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Sammanfattning
Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra Sickladn dar

projektet ingar. Norra Nobelberget ligger i Sickla och omgirdas av Uddvigen i vister och
Sickla industrivig i Oster. Norr om omradet gir Tvirbanan och i s6der byggs
bostadsomradet Nobelberget ut. Planomradet ér cirka 18 000 kvadratmeter stort och
omfattar fastigheterna Sickladn 363:2, 363:3, 83:46 samt 83:44. Fastigheterna Sickladn 363:2
och 363:3 omfattar idag en kontors- och hotellanldggning. Sicklaén 83:46 ér idag obebyged
och Sicklaén 83:44 ir bebyged med en dldre kulturhistoriskt intressant villa (Villa
Fannyudde). Mindre delar av den kommunigda fastigheten Sickladn 40:12 ingéar ocksa 1
planomradet. Under omradet gar befintliga vigtunnlar f6r Sédra linken, som dr riksintresse
t6r kommunikationer och den nya tunnelbanan kommer ocksa att ga under planomradet.

Planens syfte ar att mojliggora f6r nya bostider och en foérskola 1 ett attraktivt och
kollektivtrafiknira lige, samt att medverka till en levande och attraktiv stadsmiljé genom
omsorgsfullt gestaltade byggnader och lokaler i bottenvaningar. Vidare syftar planen till att
skydda virdefull kulturmiljé och vegetation, méjliggéra for fortsatt hotell- och
kontorsverksamhet, samt bekrifta tunnlar for S6dra linken och tunnelbanan.

Detaljplanen méjliggor for cirka 290 nya bostader och en férskola i fyra avdelningar i
kollektivtrafiknira lige. Bostiderna syftar till att stirka stadsstrukturen 1 omradet och bygger
vidare pa strukturen i Nobelberget i soder. Byggnaderna niarmast Sickla industrividg rymmer
lokaler f6r handel 1 byggnadernas bottenvaning samt en férskola i tva vaningar. Lokaler
mojligebrs dven 1 byggnaderna nirmast Uddvigen. Det kommer dirmed moijligeora for fler
arbetsplatser och mer verksamheter i omradet. Bebyggelsen varieras 1 bade form och hojd
for att skapa en attraktiv stadsmilj6. Bostadshusen varierar mellan 7 och 9 vaningar med
undantag fOr ett hégre hus pa 14 vaningar i omradets vistra del. Inom detaljplanen
bekriftas dven befintlig konferens- och hotellanliggning samt tunnlar f6r S6dra linken och
tunnelbanan.

Detaljplanen innebir att markanvindningen 1 omradet tydliggors, att nya bostader byggs pa
tidigare parkeringar och obebyggda ytor samt att en kulturhistoriskt viktig bygenad och
virdefulla trad skyddas. Detaljplanen bedéms inte innebara nagon paverkan pa
underliggande tunnlar f6r S6dra linken och tunnelbanan, eller nirliggande sparomraden.
Marken inom planomradet dgs utav tva exploatérer Atrium Ljungberg Fanny Udde AB och
Balder Virmddévagen i Nacka AB. Mindre markomraden kommer att 6verforas till
kommunen. Exploatérerna utfér all bebyggelse och kvartersgator inom kvartersmark.
Iordningstillande av lokala allmidnna anliggningar regleras i exploateringsavtal och aldggs 1
denna detaljplan exploatérerna. Den del av Sickla industrivig som ligger inom planomradet
ingar i stadsbyggnadsprojektet Virmdovagen.

Detaljplanen 6verensstimmer med Oversiktsplanen. Detaljplanens genomforande bedéms
inte medfora betydande miljopaverkan. Samrad har skett med linsstyrelsen som delar
kommunens uppfattning om att planen inte kan antas medféra betydande miljopaverkan.
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Planens syfte och huvuddrag

Syfte

Planens syfte ar att mojliggora f6r nya bostider och en foérskola 1 ett attraktivt och
kollektivtrafiknira lige, samt att medverka till en levande och attraktiv stadsmiljé genom
omsorgsfullt gestaltade byggnader och lokaler i bottenvaningar. Vidare syftar planen till att
skydda virdefull kulturmiljé och vegetation, méjliggéra for fortsatt hotell- och
kontorsverksamhet, samt bekrifta tunnlar for S6dra linken och tunnelbanan.

Bakgrund och huvuddrag

Enligt 6versiktsplanen ska omradet foérandras fran ett slutet verksamhetsomrade till en del
av en sammanhingande stadsdel dir arbetsplatser, service och bostider blandas. Omradets
kontakt med kringliggande miljéer ar viktig, exempelvis Hammarby Sjostad, Nobelberget
och Sickla képkvarter.

Balder Virmddévagen i Nacka AB (Balder) inkom 2015 med en begiran om planbesked for
att komplettera befintliga hotell- och kontorsverksamheter med nya bostider mot
Virmdovigen och Sickla industrivdg. Miljé- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den

7 oktober 2015, § 199, om positivt planbesked for forslaget. Mindre delar av fastigheten
Sickladn 40:12 ingar 1 planomradet. Den omfattar mark invid tvirbanan och édgs av Nacka
kommun. I samband med detaljplanens uppstart inkluderades dven Atrium Ljungberg
Fannyudde AB:s fastigheter inom viastra delen av omradet i detaljplaneomradet.

Detaljplanen méjliggor f6r cirka 290 nya bostider och en forskola i fyra avdelningar i
kollektivtrafiknira lige. Bostdderna syftar till att stirka stadsstrukturen i omradet.
Byggnaderna narmast Sickla Industrivig foreslas rymma lokaler f6r handel 1 byggnadernas
bottenvaning samt en foérskola 1 tva vaningar. Lokaler mojliggors dven i byggnaderna
nirmast Uddvigen. Bebyggelsen foreslas variera i bade form och héjd f6r att skapa en
attraktiv stadsmiljo. Bostadshusen varierar mellan 7 och 9 vaningar med undantag for ett
hogre hus pa 14 vaningar 1 omradets vistra del. Vidare dr ambitionen att sammanlinka
bebyggelsen med Nobelberget i séder. Inom detaljplanen bekriftas aven befintlig
konferens- och hotellensanliggning.

Planhandlingar och underlag

Kommunstyrelsen antog start-PM den 5 december 2017, § 262. Detaljplanen dr dirmed
upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den 1 januari
2015. Planarbetet har bedrivits av planarkitekt. Ovriga medverkande i planarbetet ir
projektledare, exploateringsingenjor, miljoplanerare, kommunantikvarie, landskapsarkitekt,
bullerexpert, markféroreningsspecialist, trafikplanerare, stadsarkitekt, bygglovhandliggare,
byggprojektledare, kommunikator, lantmitare, VA-ingenjor, ledningssamordnare,
karttekniker och projektkoordinator.

Detaljplanen omfattar fljande planhandlingar:
e Detaljplanekarta med planbestimmelser
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e Denna planbeskrivning
o Bilaga fastighetskonsekvensbeskrivning

e Tastighetsférteckning

Detaljplanen grundas pa foljande underlag:
e Behovsbedomning (Nacka konnun, 2025-02-20)
e Bergteknisk utredning (WSP, 2024-08-30)
e Dagvattenutredning (WSP, 2025-02-24)
e  Geoteknisk utredning (WSP, 2024-08-30)
e llustrationsplan (DinellJohansson, 2025-02-17)
e Landskapsutredning (Urbio, 2025-01-31)
e Luftkvalitetsutredning (SLB-analys, 2024-09-17)
e Miljoteknisk mark- och grundvattenundersokning (Izerio, 2024-06-28)
e Miljéredovisning (Nacka konnun, 2025-02-20)
e  Omgivningsbuller (S#ructor, 2025-02-14)
e PM Akustik Sickladepan — underlag till detaljplan (WSP, 2020-117-04)
e Rapport Stomljud och Vibrationsmatningar (Structor, 2022-11-01)
e Riskanalys (Brandskyddslaget, 2024-07-01)
e Samradsredogorelse (Nacka kommun, 2025-02-20)
e Solstudie (Waldemarson Arkitekter, 2024-09-12)
e Trafikutredning (Stuctor, 2025-02-04)

Plandata och tidigare stdllningstaganden
Nedan beskrivs omradets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse for detaljplanen.

Lage, areal & markagoforhallande

Norra Nobelberget har ett mycket viktigt ldge 1 vistra delen av Sickla. Runt omréadet
planeras bland annat for nya bostader, arbetsplatser, utbyggd kollektivtrafik och vilfard.
Med den nya tunnelbanestationen i Sickla, alldeles intill omradet mot 6st, blir
kollektivtrafikf6rsorjningen dnnu battre dn idag och avstandet till centrala Stockholm
minskar ytterligare.

Planomradet angrinsar till Uddvigen 1 vister, Tvirbanan i norr och Sickla industrivag i
Oster. S6der om omridet ligger Trafikverkets depaomrade f6r Sédra linken. I séder pagar
dven utbyggnad av ett nytt bostadsomrade Nobelberget. Planomradet ar cirka 18 000
kvadratmeter stort och omfattar de privatigda fastigheterna Sicklaén 363:2 och 363:3 dgda
av Balder Virmddévigen i Nacka AB, Sickladn 83:44 och 83:46 dgda av Atrium Ljungberg
Fanny Udde AB samt delar av den kommunigda fastigheten Sicklatn 40:12. Under omradet
gar tunnlar f6r S6dra linken och den nya tunnelbanan som ir under utbyggnad.

Den 6stra delen av omradet omfattas av en befintlig hotell-, kontors- och
konferensanlidggning med tillhérande parkering. Den vistra delen var tidigare bebyged med
studentligenheter som var uppforda med ett tidsbegrinsat bygglov som gick ut 2020.
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Byggnaderna revs under hosten 2020. I séder finns en friliggande villa som ir
kulturhistorisk vardefull.

Statliga och regionala intressen
Nedan beskrivs de statliga och regionala intressen som paverkar/paverkas av detaljplanen.
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Figur 1. Kartan visar ett flygfoto over planomradet. Rod linje anger planomradesgrinsen och svart linje
anger fastighetsgrénser.

Riksintressen enligt 3 och 4 kap. miljébalken

Planomradet ligger inom riksintresseomrade f6r kommunikationer enligt 3 kap miljobalken
gillande Sédra linken samt Ostlig forbindelse. I planomradets nirhet finns dven
riksintresset f6r kulturmiljévarden Stockholms farled och inlopp. S6dra linkens tunnlar gar
under planomradet och bedéms inte paverkas av detaljplanen. Avstindet till S6dra linkens
tunnlar och dess skyddszon regleras i plankartan.

Ostlig forbindelse ir en tinkt koppling mellan E20 i Virtan och vig 222 i Nacka och
avsedd att utgora en sista del av ringen runt Stockholms innerstad. En Ostlig férbindelse
skulle bidra till 6kad tillginglighet mellan norra och sédra linshalvorna. Ar 2022 beslutade
Trafikverket om en riksintresseprecisering som bland annat syftar till att tydliggtra
forutsittningarna for den fysiska planeringen genom att avgrinsa utredningsomradet.
Riksintressepreciseringen innebir att den eventuella framtida trafikledens tunnlar kan
komma att lokaliseras under planomradet i form av bergtunnlar. Leden kommer med
storsta sannolikhet utgora transportled for farligt gods. Sammantaget gors bedomningen att
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foreslagen detaljplan ir forenlig med riksintresset for Ostlig forbindelse. Detaljplanen

innebdr saledes inte att tillkomsten eller utnyttjandet av den eventuellt kommande
trafikanliggningen Ostlig forbindelse forsvaras. Detaljplanens utformning innebir en god
hushallning med marken inom planomradet genom att intresset av att utveckla omradet f6r
stadsbebyggelse kan kombineras med ett sikerstillande av mojligheterna till en framtida
kombinerad markanvindning med trafiktunnlar, 3 kap. {1 miljobalken.

Riksintresset for kulturmiljévarden Norra Boo - Vaxholm - Oxdjupet - Lindalssundet [AB
51, 58], dven kallat Stockholms farled och inlopp, ir kinsligt f6r bebyggelse och
anldggningar som hojer sig 6ver skirgardslandskapets silhuett med tridtopparna eller f6r
bebyggelse och anliggningar som lidgger sig antingen mellan de avgrinsade
bebyggelseenheterna eller bakom dem for att pa sa sitt minska avldsbarheten i topografin,
omradets bebyggelsestruktur eller de befintliga bebyggelseomridenas karaktir.

Av den bebyggelse som mojliggors genom detaljplanen dr det frimst det solitira 14-
vaningshuset och delar av omkringliggande ligre bebyggelse i planomradets vastra del som
kommer kunna upplevas fran inloppet, och da endast fran nordvistra delen av inre
Svindersviken. Landskapets dramatiska hojdpartier, tillsammans med bebyggelsen 1
Alphyddan, Henriksdalsberget och Finnberget gor att bebyggelsen inom planomridet inte
syns fran Saltsjon eller Gvriga delar av Svindersviken. Genom att bebyggelsen i planomradet
ligger bakom héjdpartierna vid Svindersviken och Alphyddan, pa samma satt som Sickla
central (tidigare kallat Sickla stationshus) och hotellbyggnaden vid Norra Nobelberget, kan
den avldsas som en del av Sicklas bebyggelsestruktur. Detaljplanen paverkar inte heller
lisbarheten av de befintliga bebyggelseomradenas karaktir. Upplevelsen av
sommarndéjesmiljon vid Svindersviks herrgiard bedoéms inte heller paverkas av detaljplanen.

Utbyggnad av tunnelbana till Nacka

Under januari 2014 triffades ett avtal om utbyggnad av tunnelbanan mellan staten,
Stockholms lins landsting samt kommunerna Jérfalla, Nacka, Solna och Stockholm. For
Nackas del innebar avtalet att tunnelbanans bla linje forlings fran Kungstridgarden till
Centrala Nacka, med stationer i bland annat Sickla. Planerad strickning gar under aktuellt
planomride med hallplats i Sickla central som byggs pa andra sidan Sickla industrivig.
Tunnelbanans utstrickning har méjliggjorts 1 gallande stads- och detaljplaner genom en
planindring. Aktuell detaljplan sikerstaller att planstod kvarstar for tunnelbanan genom
planbestimmelser.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap miljébalken

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bindande nationella foreskrifter for kvaliteten 1 buller, luft
och vatten. Miljokvalitetsnormer for vatten omfattar ytvatten (sjoar, vattendrag och
kustvatten) och grundvatten. Normerna anger de féroreningsniviaer som minniskor och
milj6 kan belastas med utan olidgenheter av betydelse. En detaljplan far inte medverka till att
MKN 6verskrids.
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Inga miljokvalitetsnormer bedé6ms motverkas med aktuell detaljplan.

Vatten

Planomradets vistra del avvattnas mot Strémmen som ar vattenférekomst med ID
SE591920-180800. Den ekologiska statusen ar idag otillfredsstillande dér 6vergddning,
miljogifter men dven fysisk paverkan som paverkar dess morfologiska tillstind och
konnektivitet varit avgorande for klassningen. Vattenférekomsten ér paverkad av
hamnverksamhet och behéver omfattande forbittringsatgirder som innebir att
hamnverksamheten inte lingre kan bedrivas 1 nuvarande omfattning for att kunna na en
overgripande god status. Hamnverksamheten utgor ett viktigt samhillsintresse som
motiverar att ett mindre stringt krav stéllts. Darfor ar kvalitetskravet for vattenforekomsten
Ofredstillande ekologisk status 2039. Strommen uppnar ej god kemisk status.

Planomradets 6stra del avvattnas mot Sicklasjon som ér vattenférekomst med 1D
SE657791-163223. Den ekologiska statusen ar idag dalig. Sjon ér idag paverkad av
niringsimnen och har kvalitetskravet att na God ekologisk status till ar 2027. Sicklasjon
uppnir ¢j god kemisk status.

Detaljplanen bedoms inte innebdra nagon férsamring av mojligheterna att klara
milj6kvalitetsnormerna fér vatten. Féroreningsbelastningen pa vattenférekomsterna
Strémmen och Sicklasjon 6kar inte med denna detaljplan. Med foreslagna atgirder beriknas
fororeningsbelastningen till Strémmen och Sicklasjon fran detaljplaneomradet minska for
samtliga dagvattenrelaterade parametrar. Genomférande av detaljplanen 6kar darmed
moéjligheterna att uppna god status i Strommen och Sicklasjon. Se vidare under avsnitt
Dagvatten, grundvatten och skyfall.

Luft

Omradets luftkvalitet paverkas av trafiken fran bland annat Sickla industrivig,
Viarmdovigen och Tvirbanan. En luftkvalitetsutredning har tagits fram under arbetet med
detaljplanen. Virdena for partiklar och kvavedioxider Gverskrids inte i planomradet.
Foéreslagna bostader inom planomradet kommer inte bidra till en forsimrad luftkvalitet och
samtliga miljokvalitetsnormer for luft kommer att klaras inom detaljplaneomradet.
Detaljplanen innebir att inte ndgon nu gillande miljokvalitetsnorm 6verskrids.

Mellankommunala intressen

Planomradet ligger nara kommungrinsen mot Stockholm stad. Tvirbanan som angransar
till planomradet forbinder Sickla med Stockholm. Sédra linken, den nya tunnelbanan till
Nacka samt reservat for Ostlig férbindelse gar under planomridet.

Kommunala intressen
Nedan beskrivs de kommunala intressen som paverkar/péverkas av detaljplanen.

Oversiktlig planering
Nacka kommuns &versiktsplan (2018) anger fyra stadsbyggnadsstrategier, varav en ar att
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skapa en titare och mer blandad stad pa vistra Sickladn. For det aktuella planomradet anges
’tat stadsbebyggelse”. De omradesvisa riktlinjerna (Bt3) anger utveckling av mark och

bebyggelse med bostider och arbetsplatser. Inom planomradet finns Villa Fannyudde, som
redovisas som en enskild byggnad av kulturhistoriskt intresse i Nackas kulturmiljoprogram.
I planomradets nirhet, pa andra sidan Uddvigen, ligger dven Klint Bernhardts firgfabrik
(Klinten) som dven den ér utpekad i kulturmiljoprogrammet. Detaljplanen ir férenlig med
oversiktsplanen.

Projektet ingar i Nacka stad - det nya, tita och blandade omradet som skapas pad vistra
Sicklaén. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ar

det attraktivt att leva, vistas och verka.

aas
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Figur 2. Bilden visar ett utsnitt fran "Uppdaterad J‘fﬂhéﬂﬂ]?iﬂﬂ for Nacka stad 2016,

Utvecklad struktutplan

Kommunen har tagit fram en 6vergripande strukturplan. Dir definieras vad som menas
med en "tit och blandad stad" f6r vistra Sickladn. I den utvecklade strukturplanen som
antogs 2015 av kommunstyrelsen utvecklas frigor om hur kommunen ska genomféra
strategin. En uppdatering gjordes i november 2016. Strukturplanen ska ligga till grund f6r
fortsatt planeringsarbete och stédja kommunen och andra aktorer till helhetssyn i framtida
avviganden. Strukturplanen anger att Norra Nobelberget omfattas av tva delomraden vilka
béada innehaller en blandning av bostider och verksamheter.

Fundamenta

Nacka stad har sju fundamenta. De ir grundliggande, nyskapande och kortfattade.

Fundamenta ér avsedd att styra och vigleda utvecklingen av Nacka stad. Det giller:
- Sammanhang



Planbeskrivning Norra Nobelberget 10 (73)

O GRANSKNINGSHANDLING
KA

- Stadsrum

- Stadsgator

- Stadsgronska

- Kvartersformer
- Stadens objekt
- Karaktirsdrag

Andra projekt/beslut som berér planen

Ombyggnationen av Sickla industrivdg haller pa att firdigstillas i1 direkt anslutning till
planomradet. Vigens norra del som angrinsar till Virmdovigen ar dnnu inte fardigstélld.
Utbyggnaden avvaktar bland annat detaljplanen f6r Norra Nobelberget dir befintlig infart
till fastigheterna Sickladn 363:2 och 363:3 maste flyttas séderut for att ny busshallplats ska
inrittas dir infarten dr idag.

f A . . - . \ . y
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Figur 3. Bilden visar planomradesgrinsen i ritt, gillande planer inom omradet i vitt, och omfattningen av
detaljplanen for tunnelbanan i streckat vitt.

Gillande detaljplaner
Planomradet omfattas idag av flera stads- och detaljplaner:

e Stadsplan 230 (§ 230 aktbeteckning 0182K-8310) fran 1972 omfattar delar av
fastigheterna Sicklaén 83:44 och 83:46. Markanvindningen ér trafikindamal och
planen pekar ut Osterleden och tunnelbanan i strickningar som planerades pa 1970-
talet.

o Detaljplan 141 (DP 141 aktbeteckning 0182K-96/67) fran 1996 giller tillsammans med
stadsplan 230. Detaljplanen omfattar delar av fastigheterna Sickladn 83:44 och 83:46
och sikrar utrymme for S6dra linken. Detaljplan 141 reglerar tilliggsbestimmelser till
stadsplan 230 foér den s kallade Osterleden som vann laga kraft 1996 och giller idag
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for Sodra linken. Detaljplan 141 dr upprittad enligt det gamla hojdsystemet RHOO,
vilket skiljer sig cirka 0,5 meter mot dagens system RH2000. Aktuell detaljplan skiljer
sig dirmed fran DP 141 med 0,5 meter pa de platser dir befintliga h6jder f6r Sodra
linken markeras 1 aktuell plan.

o Stadsplan 347 (8 347 aktbeteckning 0182K-86/106) frain 1996 omfattar Sickla industrivig
och anger markanvindning gata och park.

o Detaljplan 292 (DP 292 aktbeteckning 0182K-2002/104) fran 2002 omfattar
fastigheterna Sickladn 363:2 och 363:3. Den anger markanviandning hotell och kontor
och reglerar dven delar av S6dra linken.

o Detaljplan 564 (DP 564 aktheteckning 0182K-2015/26) fran 2014 f6r Tvirbanans
utbygenad till Sickla (2015) och omfattar en mindre del av fastighet Sicklabn 363:2 och
anger inom planomradet markanvindning kontor.

o Detaliplan 625A (DP 625A4 aktbeteckning 0182K-P2018/625A) fran 2018 omfattar
tunnelbanan till Nacka som gar under planomradets sydostra del.

Genomférandetiden har gatt ut f6r samtliga planer. Den nya detaljplanen kommer ersitta
samtliga planer inom planomradet. Detta innebir att den nya detaljplanen kommer slicka ut
motsvarande omrade i dndring av gillande detaljplaner fir tunnelbana i Nacka DP 625A men
innehalla relevanta planbestimmelser sa att planstod for tunnelbanan kvarstar.

Milomraden f6r hillbart byggande

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten 1
stadsbyggande och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden.

Denna detaljplan utgér en viktig grund for att prioriterade fragor beaktas, eftersom
detaljplanen utgor ett delprojekt av ett storre stadsbyggnadsprojekt som dven innehaller
utbyggnadsfasen. For stadsbyggnadsprojektet har féljande malomriden valts ut som
prioriterade:

e Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
e Haillbart resande
e Dagvatten som renas och infiltreras

e En levande kulturmiljé

Hur malen uppfylls beskrivs nedan under avsnitt Konsekvenser av detaljplanen och dess
genomforande rabrik Malomriden for hallbart byggande.

Behovsbedomning

Kommunen har genomfért en behovsbedomning i enlighet med 6 kap. miljébalken i dess
aldre lydelse, da arbetet med detaljplanen paboérjades innan den 1 januari 2018.
Behovsbedomningen och den kompletta bedémningen utifran bilaga 2 & 4 till férordningen
(1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar finns med som ett underlag till detaljplanen
(2025-02-20). Nedan foljer kommunens sammanfattande bedémning.
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Planomradet omfattar cirka 18 000 kvadratmeter och omfattar idag en kontors- och

hotellanliggning samt en ildre kulturhistoriskt intressant villa. De férindringar som
detaljplanen anger sker frimst inom mark som sedan linge édr ianspraktagen for parkering
eller obebyggda grusytor. Den storsta forindringen av omradet kommer ske genom att ny
bostadsbebyggelse inklusive en forskola och centrumverksamheter uppfors 1 omradet.

Omradet 1 sin helhet har mycket ldga naturvarden da det till storsta del dr ianspraktaget och
hardgjort. Planomradet innehaller ett mindre bestind av yngre asp, 16nn och bjork. Vid den
befintliga villan star ett antal trid som bedéms ha héga naturvirden, vilka skyddas 1 planen.
Detaljplanen innebir paverkan pa kulturmiljén genom den nya bebyggelsen paverkar
lisbarheten av den befintliga Villa Fannyudde med dess omgivning som historiskt har varit
parklandskap. Det dr samtidigt positivt f6r kulturmiljon att villan bevaras och férses med
rivningsférbud, skydds- och varsamhetsbestimmelser samt att de storre triden runt villan
bevaras. Bostadsgardarna kommer att kunna tillféra viss gronska trots att de blir sma och
detta kan forbittra mikroklimat och tillféra rekreativa virden for boende.

Nirheten till storre vagar och spartrafik innebar att bullersituationen f6r den nya
bebyggelsen behover sikerstillas med skyddsbestimmelser. Ett genomférande av
detaljplanen innebar en marginell 6kning av buller f6r befintlig bebyggelse samt viss 6kad
skuggning och férindrad utsikt. Denna paverkan bedéms sammantaget bli relativt liten och
inte innebara ndgon betydande paverkan pa manniskors hilsa.

De atgirder f6r dagvatten som regleras i detaljplanen innebdr en férbittrad rening och
tordréjning dn idag. Vid ett genomférande av detaljplanen bedéms milj6kvalitetsnormerna
klaras. Ett genomforande av detaljplanen innebir att avrinningen vid ett skyfall mot
omkringliggande omraden sker pa ett sikert sitt. De markfoéroreningar som patriffats
bed6ms vara av mindre omfattning och kunna hanteras under detaljplanens genomférande.

Halterna av partiklar kommer 6ka i framtiden lings Sickla industrivig men det kommer inte
att dventyra att miljékvalitetsnormen Overskrids inom planomradet. Det bedoms inte heller
finnas nagon risk for hilsoeffekter pa forskolegarden. Dock si overskrids miljomalen for
partiklar lings Sickla industrivig och i de 6stra delarna av Virmdovigen. Detaljplanen
reglerar darfor att ventilation-, och luftintag for bebyggelsen narmast Sickla industrivig
placeras bort fran vigen.

Detaljplanen 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Detaljplanen bedéms inte strida
mot nagra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller f6rordningar. Planens
genomforande innebir inga miljeffekter som har miljopaverkan utanfér Sveriges granser.
Detaljplanen beror inte omraden som har erkidnd skyddsstatus nationellt, inom Europeiska
unionen eller internationellt. Ett genomforande av detaljplanen bedéms inte medféra
betydande paverkan pa miljon, natur- eller kulturvirden, eller manniskors hilsa.
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Kommunens bedémning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra

betydande miljopaverkan. En miljébedémning enligt miljébalken beh6ver darfor inte goras
tor detaljplanen. De miljofragor som har betydelse for projektet underscks under
planarbetet och redovisas 1 planbeskrivningen. Som underlag f6r planbeskrivningen tas en
milj6redovisning som redovisar miljokonsekvenserna fram.

Forutsdttningar och detaljplanens innehall
Under detta avsnitt beskrivs omradets forutsattningar och detaljplanen, med dess
konsekvenser, utifran olika aspekter.

Overgripande struktur

Sickla dr ett omrade under omvandling med flera pagiaende stadsutvecklingsprojekt. I
omradet finns bland annat butiker, restauranger, kontor och gymnasieskolor. Sickla
kopkvarter dr en omvandlad industrimiljé med bebyggelse fran 1890-tal till nutid. I omradet
finns dven flertalet flerbostadshusomriden frin bade 1950- och 60-talet, samt det nybyggda
bostadsomradet Nobelberget direkt soder om planomradet. I Sickla finns framtridande
bebyggelse i landskapet genom héga fristiende punkthus placerade pa héjder. Strax norr
om planomradet ligger Alphyddan. Bebyggelsen i Alphyddan ar vil anpassad till terringen
och har fasader av tegel vilket ger en koppling till det historiska materialet inom Sicklas
ildre industribebyggelse.

Planomradet har ett attraktivt lige invid kollektivtrafik sisom Tvirbanan, Saltsjobanan och
bussar samt genom nirheten till Stockholm. Oster om planomridet byggs Sickla central
som kommer innehalla en ny tunnelbanestation Sickla. Stationen kommer att ha tva
uppgangar, en i 6ster vid Virmdovigen/Alphyddevigen och en i vister i anslutning till
Tvirbanan och Saltsjébanan, tvirs 6ver gatan fran aktuellt planomrade. Platsen kommer att
bli en viktig bytespunkt for kollektivtrafiken.

Detaljplanen méjliggér nybyggnation om cirka 290 nya bostader som kommer att stirka
stadsstrukturen i omradet. Ett antal byggnader lings Sickla industrivig och den nya
kvartersgatan invid Uddvigen kommer dven rymma lokaler f6r handel och forskola vilket
bidrar till fler arbetsplatser och mer verksamheter i omradet. Ny bebyggelse placeras pa i
stort sett hardgjorda ytor. Landskapsbilden i omradet kommer férandras da marken idag ar
fri fran byggnation med undantag f6r befintlig hotell-, kontor och konferensanliggning
samt dess parkeringsgarage.
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Figur 4. Llustration som visar mdijlig ntformning av bebyggelsen sett fran norr med befintlig kontor-,
konferens- och hotellverksambet i mitten och Sickla central till vinster och Kiintens fargfabrik till higer.
(DinellJohansson, W aldemarson Arkitekter och Krook & Tidder, 2025)

Detaljplanens avgransning redovisas pa plankartan med linjen ?planomradesgrins”.
Detaljplanens indelning av allmin platsmark och kvartersmark foljer den framtida
strukturen for Sickla industrivig, Uddvagen och omradet lings Tvirbanan. I 6vrigt planeras
inga nya allminna ytor. Pa plankartan redovisas grinsen mellan kvartersmark och allmin
platsmark med linjen “anvindningsgrins”. Anvindningsgrins anvinds ocksa for att skilja
pé olika typer av kvartersmark sa som bostad, kontor och hotellverksamhet.

For reglering av kvartersmarken giller varierande egenskapsbestimmelser och grinsen
mellan omraden med olika egenskapsbestimmelser utgors av en “egenskapsgrins”.
Omraden som ber6rs av administrativa bestimmelser avgrinsas av en ”administrativ
grins” och dir administrativa bestimmelser och egenskapsbestimmelser berér samma yta
utgors grinsen av en gemensam ~administrativ och egenskapsgrins”.

- Planomradesgrins

- . . : Anvindningsgrins

e — e — —  Egenskapsgrins
—+ ——+ ———  Administrativ grins
-=—-—+--—+--—+  Administrativ och egenskapsgrins
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Figur 5. Overgripande situationsplan for planomridet. Fireslagna nya byggnader i vitt och befintliga dr
brungra. (DinellJohansson, W aldemarson Arkitekter och Krook & Tidider, 2025)

Offentliga rum och gréonomraden

Topografin inom omradet varierar stort och domineras idag av hotell-, konferens- och
kontorsbyggnaderna som har ett hogt lage uppe pa den nordostra delen av planomradet.
Hojdskillnaden dr mest framtridande s6derifran och skillnaden mellan hégsta och ligsta
punkt dr cirka 20 meter. Norrifran dr inte berget med dess hojdskillnad lika avlasbar, utan
det dr enbart hotell- och kontorsbyggnaderna med kringliggande hardgjorda parkeringsytor
som dominerar.

Omradet 1 sin helhet har mycket ldga naturvarden da det till storsta del dr ianspraktaget och
hardgjort. Vister om hotellet finns ett mindre bestand av unga aspar med inslag av en och
annan ung 16nn och bjork. Bestaindet har mycket ldga naturvirden Vid den befintliga
byggnaden Villa Fannyudde star en ek, tre lindar och nagra bjorkar. Eken och lindarna har
mitts in och bedomts ha bade hoga naturvirden och hoga kulturhistoriska virden da de har
en stark koppling till omradets historik 1 form av den park som omgav byggnaden pa slutet
av 1800-talet. T'va av lindarna 4r skyddsvirda och tva 6vriga trid, en lind och en ek, ar sa
kallade eftertridare. Inom grannfastigheten Sicklaén 83:3 utanfor planomradet star dven ett
antal storre adellovtrad. Efter att de tillfalliga studentbostaderna rivits pa fastigheten
Sickladn 83:46 och ersatts av grasytor har Villa Fannyudde blivit mer framtridande och
utgor numera ett blickfang for forbipasserande som gir, cyklar eller aker pa Uddvagen eller
pa Sicklastraket som passerar séder om planomradet.

En stor del av den nya bebyggelsen féreslas pa redan hardgjorda ytor. Den befintliga
topografin kommer att bibehallas och for att sakerhetsstilla att virdeskapande trad bevaras
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sa markeras nagra omraden med virdefulla trid med planbestimmelsen ”ny” i plankartan.

Denna bestimmelse kombineras med en administrativ bestimmelse a1” som anger utékad
lovplikt for tradfillning;

n1 Trdd med en stamdiameter om 0,15 meter eller storre, matt 1,3 meter dver mark, far inte
fallas eller skadas till foljd av t.ex. jordkompaktering, skador pa stam, ritter eller
grenverk. Om tréidet utgor risk for liv, egendom eller spridning av epidemisk tridsjukdom
kan det efter lovprivning fa fillas. 1 id eventuell fillning av risktrid ska daterplantering ske
pd platsen med likartat tréiidslag.

a1 Marklov krdps dven for fallning av trad med en stamdiameter om 0.15 meter eller stirre,
mdtt 1.3 meter dver mark

Vid ans6kan om marklov for tridfillning bedéms tridets naturvirde och eventuella
skaderisker. En avviagning mellan enskilt och allmint intresse gors vid bedomningen.
Riktlinjer finns framtagna av Nacka kommun som stéd f6r bedomning vid ansdkan om
marklov for tridfillning. Vid eventuell fillning av risktrad ska aterplantering ske pa platsen
med likartad eller samma tridart med en stamdiameter om minst 0,15 meter, matt 1,3 meter
over mark. Vid behov ska ett separat samrad hallas med Linsstyrelsen enligt 12 kap 6§
miljébalken, innan nagon atgird pa triden skulle anses vara nddvindig. Vid byggnation ska
tridets skyddsomrade beaktas och inga fordon far passera inom detta skyddsomrade.
Tridets skyddsomréde faststills i enlighet med Nacka kommuns Teknisk handbok,
Gatubyggnad. Staket runt triden, i skyddsomradets grans, ska uppféras innan paborjat
markarbete.

Vissa omraden anses olimpliga att bebygga och regleras med *prickmark” som innebir att
marken inte far forses med byggnad. Prickmarken far dock bebyggas med exempelvis
bullerplank, staket, stddmurar, gallerdurkstrappor, samt trappor och ramper pa mark. Andra
omraden omfattas av bestimmelsen ”korsmark” vilket innebir att marken endast far
torses med komplementbyggnader och andra anliggningar dn byggnader. Detta for att
mojligedra for eventuella forrad, skarmtak, murar, trappor, ramper eller andra
komplementbyggnader, samtidigt som huvudbyggnad inte tillits uppféras. Den tillatna
byggnadsarean for komplementbyggnader regleras med egenskapsbestimmelserna e,
?e,” och “e;” vilka anger olika storsta sammanlagda byggnadsarea.
Komplementbyggnadernas héjd avgrinsas dels genom en generell egenskapsbestimmelse
som giller 6ver hela planomradet som anger nockhdjden till 3,5 meter pa korsmarkerad
mark, samt en egenskapsbestimmelse eis”, vilken anger en hégsta nockhdjd som far
utféras Over marknivan for gardarna underbyggda med parkeringsgarage. Bestimmelsen
syftar till att mojliggora uppforandet av komplementbyggnader pa girdarna utéver angiven
nockhojd f6r huvudbyggnaden I bada bestimmelserna anges hégsta nockhdjd f6r
komplementbyggnad till 3,5 meter. Syftet att ange en separat bestimmelse som anges utéver
angiven nockhojd dr att moéjliggora f6r komplementbyggnader pa garagebyggnader som
utgor bostadsgard, samt 6ver en underbyggd del av hotellet som innehaller ytor f6r
avfallshantering och inlastning.
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Korsmark — Marken fir endast forses med komplementhyggnader och andra anléggningar an byggnader.

Inom korsmark dr higsta tillatna nockhijd for komplementbygenad 3,5 meter.

el Stirsta sammanlagda byggnadsarea fir komplementbyggnader ir 20 nf
e2 Stirsta sammanlagda byggnadsarea for komplementhyggnader ir 40 n’
€3 Stirsta sammanlagda byggnadsarea fir komplementbyggnader ir 60 n’
e13 Komplementbyggnad far byggas ovan angiven nockhéjd. Hogsta nockhiyd for

komplementbyggnad dr 3,5 meter ovan gardens marknivi

Kulturmiljo

Den befintliga villan, dven kallad Villa Fannyudde, inom Sicklaén 83:44 pa Uddvigen ir ett
av de sista tecknen pa omradets tidigare landskapskaraktir samt kultur- och industrihistoria.
Villan édr byged 1877 av bagarmistare Anders Richard Westerdahl och hérde till Sicklas mer
magnifika; med sin dekorativa traarkitektur omgavs villan av en park och angransade mot
Hammarby sjos davarande strand. Tillkomsten av en kanal vid Danviken innebar att villans
sjokontakt forsvann. Sommarndjesetableringen kom genom dgarens industriella anknytning
att fa stor betydelse for omradets bebyggelseutveckling. Pa 1890-talet anlade han en
jastfabrik strax intill villan som pa 1930-talet blev en limfabrik. Familjen Westerdahl salde
villan redan 1901 och den har sedan dess haft flera dgare och verksamheter, bland annat
konstnirsateljéer under senare delen av 1900-talet. Villan har under 1900-talet genomgatt
flera forindringar och de ursprungligen rikt dekorerade fasaderna har férenklats.

Trots forandringar har Villa Fannyudde bevarat vil sin ursprungliga karaktir av en
sommarvilla. Villan har tva vaningar under sadeltak med killare och ér utformad i
cottagestil som var en av de dominerade arkitekturstilarna for skirgardens pakostade
sommarvillor under 1870-80-talen. Inspirationen till villan med sin karaktiristiska,
asymmetriska planform hiamtades frin engelska lantvillor. I Fannyudde rymde den s6dra
delen ursprungligen en stor sal med koksavdelning, medan sovrummen ldg i den norra och
mer privata delen.
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Figur 6. Bild som visar Villa Fannyndde fran Uddydgen med hotell-, kontor- och konferensanlaggningen i
bakgrunden. (Nacka kommnn)

De viktigaste karaktdrsdragen i dag utgdrs av den asymmetriska planformen som samspelar
med byggnadsvolymen med en bredare och ligre del i soder samt en smalare och hégre, T-
formad del i norr. Aven sadeltaken med de linga takutspringen, gaveldekoren, de synliga,
profilsigade taktassarna och taktickningen med falsad skivplat dr viktiga for karaktiren. Pa
taket star tva hoga och platklidda skorstenar med profilerade krén. Grunden som ér av
tuktad och murad granit dr hog mot vister och ligre mot Oster. Fasaderna dr klidda med
liggande, bred pirlspontspanel i beigegul kulr, medan hérnbridor, fonster,
fonsteromfattningar och andra utvindiga snickerier ir morkgrona. Samtliga snickerier har
en relativ enkel utformning, men bland annat flera fénsteromfattningar har rombiska
dekorelement. Fonstren dr av trd samt av varierande former och storlekar. I den s6dra
byggnadskroppen har de flesta fonstren en traditionell sexdelad form, medan i den norra
delen finns dven fonster som ar grupperade i tva och tvi eller som i gaveldelen mot norr
som ett brett fonsterparti med tre lufter och smasprojsade fonsterbagar. Sirskilt viktig for
karaktiren dr burspraket mot séder med hoga fonster som har rik spréjsdekor, brostning
med spetsmonster och tak med tandsnittslist.

Huvudentrén med en ildre hog, glasad pardérr i fernissad ek ligger mot 6ster vid métet
mellan de tva byggnadsdelarna och med anslutning till trapphuset. Entrén skyddas av ett
litet smackert skiarmtak. Till entrén leder ocksa en sentida ramp i trd. Mot vister har villan
en lang och 6ppen veranda under ett pelarforsett tak som har aterskapats under 2000-talet
efter det att villan varit tomstélld under ett antal ar. En glasad pardorr i morkgront och ett
aldre smidesricke finns bevarade. I andra vaningen mot norr finns en mindre balkong som
ocksa har dterskapats under 2000-talet. I anslutning till den ligger en utrymningstrappa med
nutida utformning i galvaniserat stal.
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Figur 7 och 8. Tva av villans invindiga kakelugnar (Z\Tnéa kommun, 2024)

Invindigt dr samtliga ytskikt sentida, men ett antal dldre dorrar finns bevarade. Vidare finns
en Oppen spis 1 art deco-stil och fyra, troligen ursprungliga kakelugnar.

Villan genomgick en renovering 2020 for att kunna inrymma kafé- och
restaurangverksamhet med tillhérande uteserveringar, vilket dven dr ambitionen for
framtida anvindning av villan. For att den befintliga byggnadens karaktir ska bevaras
regleras den med skyddsbestimmelsen ”q:” och varsamhetsbestimmelsen k;” beskrivna
nedan. Dir bestimmelsen anger att fasaderna kan dterstillas till sitt ursprungliga utforande kan det
ursprungliga utférandet tolkas i originalritningar eller fotografier. Tilligg ska forhalla sig till
den ursprungliga volymens egenart. Byggnaden har utéver det dven fatt bestimmelsen »r;”
som innebdr att byggnaden inte far rivas.
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Fzg 9. Villa aﬂ@/ﬂdde sedd 7‘/1 sider med sitt éamz‘iz’m‘aﬂde 51)%% och parken med gamla
lovtrid (Nacka kommun, 2024)

Qi Sdrskilt virdefull byggnad enligt 8 kap. 13 § PBL (2010:900) som inte far forvanskas.
Ursprunglig bygenadsvolym, sockel av tuktad sten, bursprik pa sidra fasaden samt
invéndiga kakelugnar och en dppen spis ska bevaras.

ki Byggnadens karaktir av en sommarvilla med asymmetrisk planform, balkong, fasader
kléidda med hyvlad tripanel och listverk, fonsterformer och fonstermaterial, takets form,
dppen takfot med taktassar samt takmaterial och skorstenarnas form ska bevaras.
Underhall och dndringar ska utforas varsamt och beakta karaktirsdragen. Fasaderna
kan dterstillas till sitt ursprungliga utforande.

11 Bygonad far inte rivas.

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse bestar av en kontors-, konferens- och hotellanliggning som ér beldgen
pa ett hojdparti i den norddstra delen av planomradet pa fastigheterna Sickladn 363:2 och
363:3. Anliggningen bestar av tva hogre byggnader sammanbyggda med en ligre. Den
hogsta byggnaden dr 10 vaningar och inrymmer huvudsakligen hotell medan den andra
byggnaden ir 6 vaningar och inrymmer kontor. Darutover innehaller fastigheterna cirka
2000 kvadratmeter garage under tak samt cirka 3200 kvadratmeter parkering ovan mark.
Parkeringen under tak sker i ett parkeringsdick i tva plan mot Sickla industrivig. Sydvist
om anldggningen ligger en bergknalle med sparsam vegetation. Pa berget lig en
komplementbyggnad som revs under 2022.

Fastigheten Sickladn 83:46 dr obebyggd. Fastigheten ligger ligre i terringen dn hotell- och
kontorsanliggningen och ir relativt flack men stiger mot norr upp mot hotellbyggnaden.
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Fastigheten Sickladn 83:44 dr bebyged med en villa, se ovan under rubriken Kulturmiljo.

Befintlig parkeringsanligegning inom Sickladn 363:2 och 363:3 rivs f6r att mojliggora f6r
bostiderna.

Markanvindning

Detaljplanen innebir ett bevarande av kontors-, konferens- och hotellanldggningen inom
fastigheterna Sickladn 363:2 och 363:3 och regleras i plankartan med bestimmelsen ”K”
och ”01” som innebir att bebyggelsen far anvandas f6r kontor eller hotell.

Den huvudsakliga markanvindningen for ny bebyggelse i1 detaljplanen ar bostader, vilket
regleras i plankartan genom bestimmelsen ”B” (Bostdder). Detaljplanen méjliggor cirka 137
nya bostider inom Sicklaén 363:2 och 363:3 och cirka 153 bostider inom Sicklaon 83:46.
Inom fastigheterna Sicklaén 363:3, 83:44 och 83:46 mojliggbrs anvindningen ”C”
(Centrumindamal), vilket innebdr att byggnaderna kan innehalla kombinationer av olika
verksamheter som handel, service, tillfillig vistelse, samlingslokaler, kontor och andra
jamforliga verksamheter. Inom fastigheten Sickladn 363:2 anger bestimmelsen e14” att
bottenvaningarna mot Sickla industrivag ska anvandas f6r centrumverksamhet i syfte att
sikerstalla att bottenvaningen utgérs av lokaler.

el4 Centrumpverksambet ska inrymmas i entrévaning mot gata

Fastigheten Sickladn 363:3 innehaller en férskola i tva vaningar, med tillhérande
torskolegird pa intilliggande parkeringsgarage. Forskolan regleras med bestimmelsen ”S”
(Skola). Syftet med att inte precisera anvandningen till firskola dr att mojliggora f6r
flexibilitet till framtida scenarier dar det finns behov av andra funktioner som ryms inom
anvindningen sko/a. Férskolan ska inrymmas entrévaning, vaning ovanfor entrévaning samt
forskolegird pa tak ovan intilliggande parkeringsgarage, vilket regleras med
egenskapsbestimmelsen ?e11”;

el Skola ska inrymmas i entrévaning och/ eller vaning ovan entrévining samt pa tak ovan
parkeringsgarage

Syftet med att egenskapsbestimmelsen ér att sakerstilla en forskoleverksamhet 1 tva
vaningar inom byggnadens entrévaning mot Sickla industrivig och kvartersgatan, samt i
direkt ovanliggande vaning. Egenskapsbestimmelsen syftar dven till att moéjliggora en
forskolegard pa taket till foreslaget parkeringsgarage. Ovriga vaningar éver och under mark
har anvandningen bostider. Anvindningen skola giller inte inom dessa Gvriga vaningar.
Bostider far inte inrymmas i entrévaning eller vaning ovan entrévaning, med undantag for
trapphus, hiss, entréer mot gata och gard, barnvagns- och rullstolsférrad, stidutrymmen och
andra funktioner som krivs 1 fér bostiderna.

Fastigheten Sickladn 83:44 regleras dven med bestimmelsen ”K” (Kontor).
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Detaljplanen innehaller dven allmén platsmark, dels i form av Sickla industrivig som
regleras med anvindningen ?GATA,” (Huvudgata), samt delar av Uddvigen som far en
justerad anvindning ?GATA,” (Lokalgata), for att m&jliggéra fordonstrafik. Under
planomradet passerar Sodra linken vilken bekriftas med anvindningen ?(VAG)”, 4.
Under planomrédet passerar ocksd den nya tunnelbanan vilken regleras med bestimmelsen
?(T1)” Tunnelbana. Bade ”(VAG)” och ?(T1)” ligger under kvartersmark, och anvindningen
kombineras dirfér med ovanliggande markanvindning. Planomradet omfattar dven en
mindre yta invid Tvirbanan vilken regleras med anvindningen ”’NATUR?”, samt tva
transformatorstationer som regleras med anvindningen ”E,”

Ny bebyggelse pa fastigheterna Sicklain 363:2 och 363:3

Tillkommande bebyggelse inom Sickladn 363:2 och 363:3 placeras lings med Sickla
industrivag och lings Tvirbanan. Omradet bygger vidare pa strukturen av det nyligen
utbyggda omradet Nobelberget, och den sédra byggnaden inom Sicklaén 363:3 ska byggas
samman med kvarteret soder om plangrinsen for att skapa ett sammanhingande kvarter.

Byggnadernas héjd varierar mellan sju och nio vaningar och regleras med nockhé6jd 1 meter

» »
>

over angivet nollplan samt genom egenskapsbestimmelserna e;”’, ”es” och ”ey” som anger
byggnadernas hogsta antal vaningar. Tva bostadsgardar utgors av 6verbygeda garage och
regleras dirfor ocksa med nockhjd. Mellan befintligt hotell och den nya
bostadsbebyggelsen foreslas dven en yta bli underbyged fo6r ytor som innehaller

avfallshantering och inlastning, vilket innebir att ytan regleras med nockhdjd.

e7 Higsta antal vaningar dar 7
es Higsta antal vaningar ar 8
€9 Hdgsta antal vaningar ar 9

S6dra linken och den planerade tunnelbanan passerar i berget under bebyggelsen. Detta
medf6r att husen avgransas i héjdled under marken med bestimmelser om ligsta
schaktningsniva i meter 6ver nollplanet. Bestimmelsen reglerar lagsta niva for
grundligening.

Nockhgjd — Higsta nockhdjd i meter over angivet nollplan.

Byggnaderna regleras med bestimmelsen ”f1”” som innebir att 6versta bostadsvaningen ska
vara indragen fran fasad med minst 1,5 meter mot Tvirbanan och Sickla industrivig, detta i
syfte att minska den upplevda skalan pa bebyggelse och dess paverkan pa omkringliggande
offentliga rum. Bestimmelsen ”f1” omfattar all ny bostadsbebyggelse med undantag for en
hogre byggnad 1 omradets vistra del, vilken far en avvikande gestaltning. Tva ligre
byggnader 1 omradets vistra del undantas ocksa fran bestimmelsen pa grund av att
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gestaltningen med indragna hoérn pa byggnaderna ér svar att férena med en tvingande

bestimmelse om indrag for Gversta bostadsvaning. Syftet med detta ér dven att mojliggora
for en varierad gestaltning. Storre delen av bebyggelsen regleras dven med en
egenskapsbestimmelse ”e12” som méjliggor for flexibilitet gillande takutformning.
Eventuella fliktrum, hisstoppar, tekniska installationer och lokala bullerskdrmar tillats
utforas Gver angiven nockhéjd. Fliktrum ska vara indragna fran underliggande vanings
fasad minst 1,5 meter i syfte att halla ner byggnadens skala mot gatan. Mot bostadsgardarna
lings byggnadernas sodra delar krivs inte detta indrag. Eventuella flaktrum och hisstoppar
tar inte Overstiga 3 meter over angiven nockhojd. Lokala bullerskarmar syftar till skarmar
som uppfors invid eventuella bullerkillor pa taken. Forslag pa utformning av flaktrum och
hisstoppar redovisas i figur 10 till 18 nedan.

Figur 10. Bebyggelsestruktur pa Sicklain 363:2 och 363:3. Det sidra kvarteret byggs samman med
angréinsande byggnad sider om planomridet. (Dinellobansson, 2025)

f1 Oversta bostadsviningen mot Tvdrbanan och Sickla industrivig ska vara indragen frin
Sfasad minst 1,5 meter.
el Nockhijd och vaningsantal tillats dverskridas for fliktrum, hisstoppar, tekniska

installationer och lokala bullerskarmar. Flaktrum ska vara indragna fran underliggande
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vanings fasad minst 1,5 m fran gata. Eventuella flaktrum och hisstoppar far inte dverstiga
3 meter dver angiven nockhijd.

Forskolegard och forskolans narmilji

Detaljplanen mojliggor f6r en férskola i tva vaningar med forskolegard pa ett 6verbyggt
garage. Garden har en yta pa cirka 1350 kvadratmeter. Férskolan dr planerad f6r 80 barn,
vilket ger en friyta pa 16,9 kvadratmeter férskolegard per barn. Boverket rekommenderar 40
kvadratmeter gard per barn och en gardsstorlek pa minst 3000 kvadratmeter. Detta dr dock
inte mojligt att uppna pa grund av platsens forutsittningar. Da bade férskolegarden och
angransande bostadsgird kommer ligga nira varandra kan samnyttjande mellan gardarna
ske. Forskolegarden ligger upphoijt 1 ett lige med goda foérutsittningar for solljus. Garden
klarar riktvirden f6r buller utan sarskilda atgarder, men har moijlighet till en forbattrad
ljudmiljé genom mojliggérandet av en bullerskdrm som regleras med bestimmelsen ”m;” i
plankartan. Bestimmelsen mojliggor for en bullerskirm ovan angiven nockhéjd for
underliggande parkeringsgarage.

mo Bullerskdrm fir uppforas utiver angiven nockhijd

Plankartan reglerar att det takbjilklag som férskolegarden dr placerad pa ska utforas
planterbart och dimensioneras for att bira ett jorddjup om minst 0,8 meter pa minst 50% av
egenskapsytan, vilket regleras genom bestimmelsen ”b2”. Syftet med bestimmelsen ar att
siakerstilla dagvattenhantering, men jordticket méjliggor dven for planteringar med mindre
trad och vegetation som bidrar till ett bra mikroklimat och skuggverkan.

b2 Oversta bjilklaget ska utfiras planterbart och dimensioneras for att béra ett jorddjup om
minst 0,8 meter pa minst 50 %o av egenskapsytan

I férskolans narmilj6 (inom 300 meter gangavstand) finns begrinsat med utflyktsmal f6r
torskoleverksamheten att besdka. Inom hotellfastigheten vister om forskolegarden planeras
darfor for en utsiktsplats som kan besékas av forskolan genom en ny gangkoppling som
passerar soder om, och delvis under befintlig kontorsbyggnad, se rod linje 1 figur 10 ovan.
Ett nytt och sikrare staket avses uppforas i samband med detta. Tillgdngen till denna yta
kommer att regleras i ett nyttjanderattsavtal vilket beskrivs i1 avsnittet Sa genomfors planen
nedan. Utsiktsplatsen kompenserar inte for att forskolegirden ar liten, men har ett stort
rekreativt virde som mindre utflyktsmal.

Ny bebyggelse pa fastigheten Sicklain §3:46
Inom fastigheten Sickladn 83:46 bestar tillkommande bebyggelse av 6 f6rskjutna
huskroppar som dr sammankopplade med varandra. En av huskropparna utgér en hogdel
pa 14 vaningar, och 6vriga byggnader varierar mellan sju och nio vaningar. Byggnaderna
avgrinsas ovan mark med en bestimmelse om hogsta nockhojd i meter Gver angivet

9,9 » » N, »

nollplan samt genom egenskapsbestimmelserna “e7”, es”, ?es” och “ey” som anger
byggnadernas hogsta antal vaningar. Vaningsantalet syftar till antalet vaningar mot
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kvartersgatan norr och vister om bebyggelsen. Mot bostadsgarden kan det bli andra
vaningsantal pd grund av de hojdskillnader som finns 1 omradet. Detta giller fraimst Hus 5
inom fastigheten Sickladn 83:46 som har delar av s6dra fasaden som kommer upplevas som

10 vaningar.

4 |',f:'€> i B ==

Figur 11. Bebyggelsestruktur for Sicklaon 83:46. (Waldemarson arkitekter, Krook & Tyéder och -
Dinellobansson 2025)

En del av fastigheten Sickladn 83:46 gar inte att bebygga pa grund av dalig bergtickning
ovan Sodra linken. Detta medfor att husen far olika avstand till gatan i omradets Ostra del. I
plankartan regleras bebyggelsen inom fastigheten med man, vilket betyder att
egenskapsgranserna ligger nagot utanfor husens fotavtryck. Denna man ér 0,5 meter bred
mot gatan och 1 meter mot den underbyggda garden. Syftet med denna man ir att husen
ska kunna placeras med viss flexibilitet 1 bygglovskedet, di de manga motena mellan husens
hoérn behéver detaljstuderas i bygglovet.

€10 Higsta antal vaningar ar 14

Sicklaon 83:44

Ingen ny bebyggelse féreslas pa fastigheten, utover att nya komplementbyggnader
mojligeors. Utformningen av komplementbyggnaderna regleras med bestimmelsen »f;”
som anger att komplementbyggnader ska utformas sa att de samspelar med
huvudbyggnaden, i syfte att minska paverkan pa Villa Fannyuddes kulturmiljévirden. Villan
regleras med en bestimmelse om hogsta nockhdjd i meter 6ver angivet nollplan, samt med
varsamhetsbestimmelser som beskrivs 1 avsnittet Kulturmiljo ovan.
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t7 Komplementbhyggnader ska utformas si att de samspelar med huvndbyggnaden

Gestaltning

Gestaltning av ny bebyggelse pa Sicklain 363:2 och 363:3

Inriktningen for de nya byggnadernas formsprak regleras med utformningsbestimmelser.
Bebyggelsen varierar bade i h6jd och kulor. Byggnadernas socklar ska vara markerade och
utféras med sirskild omsorg i syfte att skapa en intressant stadsbild, till exempel kan det
innebdra variation i material och en hog detaljeringsgrad, dir till exempel sma
livtérskjutningar ger skuggspel och en mer intressant bottenvaning. Bebyggelsen byggs thop
med befintlig bebyggelse, séder om planomradet, lings Sickla industrivig. Placeringen med
entréer mot gatan bildar en tydlig stadsfront med ett indraget 6versta vaningsplan. Delar av
bottenvaningarna utformas med lokaler for att bidra till ett stadsrum med liv och rorelse.
En upphojd yta som ansluter till bostadsgarden skapas inom kvartersmarken vid entrén till
omradet fOr att skapa en naturlig moétesplats 1 anslutning till intilliggande kollektivtrafik. I
plankartan regleras utformningen av byggnaderna med utformningsbestimmelsen ?f2” som
anger:

f2 Fasaderna ska i huvndsak utfiras i trd, puts eller tegel. Oversta bostadsvaningen fir
utforas i andra avvikande material och/ eller kulir fran dvriga vaningsplan.
Fasadernas kulorer ska varieras inom kvarteret.
Socklarna mot Tvirbanan och Sickla industrivig ska vara markerad och utformas med
sdrskild omsorg betréffande gestaltning och arkitektonisk kvalitet.
Eventuella skarvar mellan fasadelement ska vara dolda.
Loftgangar far inte anordnas.

Syftet med att inte reglera ett specifikt materialval eller specifik kul6r i detaljplanen ér att
mojliggdra for aterbrukat material. For vigledning kring material och kulorer 1
bygglovsskedet har en materialpalett tagits fram, se figur 13. Dessa dr exempel pa lampliga
fasadmaterial pa grund av att de relaterar till omgivande kulérer och material i niromradet,
samtidigt som den nya bebyggelsen ska kunna tillféra nya visuella intryck. En variation av
kulorer ska ske inom respektive kvarter, exempel pa detta redovisas 1 illustrationerna i detta
avsnitt. Den 6versta bostadsvaningen, inklusive eventuella flaktrum och hisstoppar, far
utfbras 1 andra material dn trd, puts eller tegel och avvika fran 6vrig fasad. Pa bostadsgarden
planeras dven for ytor for lekplats. Ytan dr inte reglerad i plankartan men ar markerad med
illustrationstexten /4. De bestimmelser som refererar till Tvirbanan och Sickla industrivig
ska tolkas som att de giller de fasader som antingen ir 1 direkt anslutning till, eller uppfors i
riktning mot Tvirbanan och/eller Sickla industrivig. For bestimmelsen om socklar
inkluderar denna tolkning dven delar av fasadens horn och kortsidor av bebyggelsen som
inte ar riktade rakt mot, men ger storst paverkan pa hur bebyggelsen upplevs fran
Tvirbanan, inklusive dess trag, och/eller Sickla industrivig. Se dven illustrationer nedan.
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Lings Sickla industrivig regleras bostadsentréerna utféras indragna med bestimmelsen ”f5”.
Syftet med bestimmelsen ir att entréerna inte ska paverka méjligheten f6r underhall och

snorojning av allmin platsmark pa Sickla industrivig

f3 Bostadsentréer ska utforas indragna fran fasad mot Sickla industrivag.
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Figur 12. Bilden redovisar mdijlig ntformning av bebyggelsen pa Sicklain 363:2 och 363:3. Elevation frin
norr. Siutlig utformning avgors vid bygglovsskedet. (DinellJohansson, 2025)

T

Figur 13. Materialpalett med exempel pa material o

b kulirer, (Dz';ze//]o/mmwﬂ, 2025)

Balkonger medges kraga ut 2 meter 6ver bostadsgardarna som omfattas av korsmarkerad
mark, eller angiven nockhéjd f6r bostadsgird med underliggande parkeringsgarage. 1
praktiken kan balkongerna bli djupare om delar av balkongerna uppférs inom

egenskapsomradet for byggnaderna. Ligsta fri hojd regleras vara 3 meter i syfte att
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balkongerna inte ska ta i ansprak ytan fér bostadsgarden. Uppférandet av balkonger regleras

med egenskapsbestimmelserna ”fs” och ?fs” som anger;

fs Balkonger far kraga ut maximalt 2,0 meter dver korsmarkerad kvartersmark och ska ha
en ldgsta fri hojd pa 3,0 meter.

f6 Balkonger far kraga ut maximalt 2,0 meter dver angiven nockhijd och ska ha en ligsta fri
héjd pa 3,0 meter.
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Figur 14. Bilden redovisar mijlig utformning av bebyggelsen pa Sicklain 363:2 och 363:3. 1y frin
nordost. Slutlig utformning avgors vid bygglovsskedet (Dinellobansson, 2025)

Gestaltning av ny bebyggelse pa Sicklain 83:46

Inriktningen f6r de nya byggnadernas formsprak regleras med utformningsbestimmelser.
Bebyggelsen varierar bade i héjd och kuldr och férskjutning fran gatan. Byggnadernas
socklar ska vara markerade och utféras med sirskild omsorg i syfte att skapa en intressant
stadsbild, till exempel kan det innebira variation i material och en hog detaljeringsgrad, dar
till exempel sma livforskjutningar ger skugespel och en mer intressant bottenvaning. I
bottenvaningen nirmast Uddvigen mojliggors lokaler £6r att kunna bidra till ett stadsrum
med liv och rérelse. I plankartan regleras utformningen av byggnaderna med
utformningsbestimmelsen ?f2” som anger:

f2 Fasaderna ska i huvndsak utfiras i tré, puts eller tegel. Oversta bostadsvaningen fir
utforas i andra avvikande material och/ eller kulir frin dvriga vaningsplan.
Fasadernas kulorer ska varieras inom kvarteret.
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Socklarna mot Tvirbanan och Sickla industrivig ska vara markerad och utformas med
sdrskild omsorg betréffande gestaltning och arkitektonisk kvalitet.

Eventuella skarvar mellan fasadelement ska vara dolda.

Loftgangar far inte anordnas.

For en beskrivning av bestimmelsen ”£2” se avsnittet Gestaltning av ny bebyggelse pa Sicklain
363:2 och 363:3 ovan. Se dven illustrationer nedan.
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Figur 15. Bilden redovisar mijlig utformning av bebyggelsen pa Sicklain 83:46. 1y fran norr. Siutlig
utformning avgors vid bygglovsskedet. (Krook & Tjdder, 2025)

Hérnen mot Tvirbanan ska utféras indragna fran fasadliv i syfte att bidra till en upplevd
ligre skala pa bebyggelsen. Detta regleras med bestimmelsen ?f;” vilken anger;

fy Byggnadernas horm mot Tvdrbanan ska i huvndsak utforas indragna fran fasadliv,
indragen far inrymma balkonger och birande element. Byggnadernas socklar far utforas
utan indrag.

Bestimmelsen syftar till att gbra upplevelsen av byggnaden slankare genom att de yttre hérn
som bebyggelsen har mot Tvirbanan i norr och vister, och syns i figur 15 utférs med
indrag. Ett antal horn dr svéra att utféras indragna, vilket innebir att bestimmelsen anger att
indragen 7 huvudsak ska utforas indragna. En slutgiltig utformning av indragen sker i
bygglovsskedet. Indragen far innehélla balkonger och birande element. Balkonger far glasas
in. Byggnadernas socklar, inklusive entrévaning och vaning éver entrévaning far utféras
utan indrag. Medvetna variationer far dven finnas i kvarteret, dir exempelvis endast ett av
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de hogsta husets horn har gestaltats med indrag. Indragen far innehalla balkonger och
birande element. Se illustrationerna for ett exempel pa utformning,.
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Figur 16. Bilden redovisar majlig utformning av bebyggelsen pa Sicklain 83:46. V'y fran vést. Slutlig
utformning angors vid bygglovsskedet (Krook & Tjdder, 2025, med hijder fran W aldemarson Arkitekter,
2025)

Balkonger medges kraga ut 2 meter 6ver bostadsgardarna som omfattas av korsmarkerad
mark, eller angiven nockh6jd f6r bostadsgird med underliggande parkeringsgarage. 1
praktiken kan balkongerna bli djupare om delar av balkongerna uppférs inom
egenskapsomradet for byggnaderna. Ligsta fri hojd regleras vara 3 meter i syfte att
balkongerna inte ska ta i ansprak ytan for bostadsgarden. Uppférandet av balkonger regleras
med egenskapsbestimmelserna ?fs” och ”f6”. For vigledning kring material och kul6rer i
bygglovsskedet har en materialpalett tagits fram, se figur 17. Dessa dr exempel pa limpliga
fasadmaterial pa grund av att de relaterar till omgivande kul6rer och material i niromradet,
samtidigt som den nya bebyggelsen ska kunna tillféra nya visuella intryck. Pa bostadsgarden
planeras dven for ytor for lekplats. Ytan dr inte reglerad i plankartan men 4r markerad med
illustrationstexten /ek.
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Figur 18. Bilden redovisar maijlig ﬂgj‘ommmg av be@/ggelxeﬂ pa Sicklain 83:46. Siutlig ﬂgfomzmﬂg avgors
vid bygglovsskedet (Krook & Tjdder, 2025)

Solstudie

En solstudie som visar skuggforhallandena mot omkringliggande omriden och bebyggelse
har tagits fram (Waldemarson Arkitekter, 2024). Solstudien redovisar vinter- och
sommarsolstand samt var- och héstdagjaimning. Den nya bebyggelsens skuggor ar
markerade 1 studien 1 syfte att gora underlaget mer littlast. Den nya bebyggelsen skuggar
delvis sig sjilv, men dven intilliggande bostadsomrade norr om planomradet. Det hégre 14-
vaningshuset skapar storst skuggverkan, men ligger pa ett tillrickligt langt avstand fran
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intilliggande bostadsomraden for att endast ge marginell paverkan pi dessa. Sammantaget

bed6ms ljustorhallandena enligt aktuell detaljplan vara acceptabla.

20 IARS - (800 20MARS - 12:30

20 MARS - 14408 20MERS - 1600 2DMERS - 1300

Figur 19. Utdrag ur Solstudie. Illustrationerna visar skuggforhallandena klockan 08:00, 10:00, 12:00,
14:00, 16:00 och 18:00 vid vardagjamning, 20 mars. lustration: Waldemarson Arkitekter

Teknisk infrastruktur
For att f6rsorja den nya bebyggelsen beh6vs ett antal atgarder vilket beskrivs utforligare
nedan.

Gator och trafik

Omradet nas med motorfordon antingen via Sickla industrivig i 6st eller via Uddvigen i
vist. Sickla industrivig dr en del av kommunens huvudvignit som kopplar samman
Virmdévigen och Jirlaleden medan Uddvigen dr en aningen mindre atervindsgata. En
mindre del av Sickladn 363:2 och 363:3 omfattas av bestimmelsen ”GATA;” som reglerar
utformning Huvudgata. Ytan tas i ansprak for att bekrifta utformningen av Sickla
industrivag. I omradets vistra del bekriftas en mindre del av Uddvigen inom fastigheten
Sickladn 40:12 att utgéra ?GATA,”, lokalgata. Detta krivs pd grund av att gillande plan
anger delar av omradet som A/min lokalgata for gang- cykel- och spartrafik vilket inte ar
forenligt med den utfart mot Uddvigen som aktuell plan innehaller. Ut6ver detta planeras
inga nya kommunala gator.

Sickla industrivig

Sickla industrivig ingar i sin helhet inte i planomradet men ligger direkt 6ster om planerad
bebyggelse. S6dra delen av Sickla industrivdg har breda ytor f6r gaende och cyklister och en
mobleringszon med tridplantering pa bada sidor om kérbanan. Gatans norra del invid
planomridet kommer fa utvecklade busshallplatser med mer plats for resenirer samt att
hallplatserna separeras frain den genomgaende cykeltrafiken. Lings denna norra del reglerar
detaljplanen utfartsférbud fran kvartersmarken mot Sickla industrivag,.
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Karbar in- och ntfart far inte finnas.

Fran Sickla industrivig gar en gemensamhetsanliggning inom kvartersmark i form av en
atervandsgata som ska trafikforsorja bostider, parkering, transformatorstation, hotell-,
kontor och konferensanliggning pa Sickladn 363:2 och 363:3. Gemensamhetsanliggningen
ska dven hantera ledningar tilltransformatorstationen. Gemensamhetsanliggning regleras
med bestimmelsen ”g2” som bekriftar befintlig gemensamhetsanligening for angoring.

Bestimmelsen beskrivs utforligare under avsnittet Gemwensambetsanliggningar nedan.

Figur 20. Ilustration dver infart till véstra delen av omridet fran Uddvigen (Urbio, 2025)

Uddpdgen

Gatan ansluter till Sicklavigen i soder och trafikeras av Tvirbanan som har sin slutstation 1
Sickla. Fran Uddvigen planeras en gemensamhetsanliggning inom kvartersmark i form av
en atervindsgata. Gemensamhetsanliggningen regleras med bestimmelsen ”g1” som
bekriftar markreservat f6r gemensamhetsanldggning for angéring och ledningar. Gatan ska
trafikforsorja bostider, parkering och Villa Fannyudde inom Sickladn 83:46 och 83:44 samt
inlastning for hotell-, kontor- och konferensanliggningen pa Sickladn 363:2 som behdver
flytta sin inlastning fran Sickla industrivag till Uddvigen da bostadshus kommer uppfoéras pa
nuvarande inlastningsvig som angor till hotellbyggnadens killarvaning.

Sodra linken & tunnelbana

Bade Sodra linken och den kommande tunnelbanan till Nacka passerar planomradet under
mark. For att Sédra linken och tunnelbanan ska ha fortsatt planstod har hojdangivelser fran
Sédra linkens skyddszon och relevanta bestimmelser DP 625A lyfts in i aktuell plan.
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Bestimmelserna for begriasningar, till f6ljd av underliggande vagtrafiktunnlar och tunnlar
for tunnelbanan, redovisas separat fran resterande bestimmelser, pa plankarta 2.

Tunnelbanan har planlagts genom en jirnvigsplan som Region Stockholm ansvarade for
och en detaljplan som Nacka kommun tog fram. P4 aktuell plankarta regleras tunnelbanans
tunnlar med (T1), Tunnelbana i tunnel samt tillbirande utrymmen under mark. For att skydda
tunnelbaneanliggningen regleras ligsta tillatna schaktdjup. For de delar av planomradet dér
tunnelbanan passerar under Sodra linken 4r det Sédra linkens skyddszon som blir
avgorande for ligsta tillitna schaktningsniva. Bestimmelsen reglerar ldgsta niva for
grundligening och trappas 1 ett lige for att bekrifta S6dra linkens skyddszon men samtidigt
mojliggora for grundligening invid skyddszonen, se figur 21 och 22, samt lis mer under
avsnittet Teknisk infrastruktur nedan. 1 figur 22 redovisas det lige dir bestimmelserna om
ligsta schaktningsdjupsniva ligger som niarmast Sodra linken och dess skyddszon.
Avstandet dr som minst under 0,3 meter. Nivan far underskridas vid byggande och
underhall av vigtunnel och tunnelbanan med tillhérande utrymmen.

(T1) Tunnelbana i tunnel samt tillbirande utrymmen under mark.

Ldgsta tillatna schaktningsniva (i meter relativt nollplanet) for schaktning, spontning,
palning, borrning eller andra ingrepp i undergrunden. Nivan fir underskridas vid byggande
och underhall av vagtunnel, tunnelbana med tillhirande utrymmen och vid underhall av
allménnyttiga underjordiska ledningar.
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Figur 21. Sektion som redovisar Sodra lankens tunnel och skyddszon i forballande till bestammelsen om
ldgsta tillatna schaktningsdiupsniva, grundlaggningen for hus 4 och 5 samt den teoretiska bergoverytan.
Sektionen dr tagen vid norra fasaden pd hus 5 och det ndarmaste avstandet mellan egenskapsbestinimelsen
och skyddszonen dr hir cirka 1 meter. Se dven Geoteknisk utredning sida 26 (WSP, 2024)
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Figur 22. Sektion som redovisar Sodra linkens tunnel och skyddszon i forballande till bestammelsen om
ldgsta tillatna schaktningsdjupsniva samt den teoretiska bergoverytan. Sektionen dar tagen lings
Planomridesgransen i norr, och redovisar det lige dar bestammelserna om lagsta schaktningsdjupsniva ligger
som ndrmast skyddszonen, under 0,3 meter (WSP, 2024)

Bergtunnlarna f6r Sodra linken gar i nord-sydlig riktning under planomradet. Takhojden i
tunnlarna ér cirka 8 meter och marken ovanfdr tunnlarna varierar mellan cirka 6 och 25
meter. Markanvindningen fér Sédra linken regleras med bestimmelsen »(VAG)” v, vilket
bekriftar markanvindningen for de befintliga vigtunnlarna. Anvindningen ?(VAG)”
avgrinsas 1 hojdled genom egenskapsbestimmelserna ”tunnely”, ”tunnel,” och ”tunnel;”.

b

tunnel tunnel, (VAG) giller mellan +10,5 och -25,7 meter relativt angivet nollplan.
Bestiammelsen redovisas i plankarta 2.

tunnel2 tunnel, (VAG) giller mellan +7,1 och -25,7 meter relativt angivet nollplan.
Bestiammelsen redovisas i plankarta 2.

tunnels tunnel, (VAG) giller mellan +7,1 och -17,0 meter relativt angivet nollplan.

Bestammelsen redovisas i plankarta 2.

Anvindningen tunnelbana avgransas i hojdled genom egenskapsbestimmelserna “es.¢”.
Inom det omride dir tunnelbanan delvis delar skyddszon med Sodra lanken sa
kompletteras ?(T1)” och »(VAG)” iven med bestimmelsen ?z” som reglerar ett
markreservat for allminnyttig vigtrafik for att sikerstilla att bade tunnelbanan och Sodra
linken har ritt till den delade skyddszonen.

e4 (T) gdller mellan -17,0 och 46,0 meter relativt angivet nollplan. Bestimmelsen redovisas i
plankarta 2.

es (T) gdller mellan -15,0 och 45,0 meter relativt angivet nollplan. Bestimmelsen redovisas i
plankarta 2.

€6 (T) giller mellan -13,0 och 42,0 meter relativt angivet nollplan. Bestimmelsen redovisas i
plankarta 2.

z1 Markreservat for allmannyttig vagtrafik. Utrymmet mellan niva -17,0 och -25,7 (i meter

relativt nollplanet) ska vara tillgangligt for skyddszon for allman vigtrafik.
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Gang- och cykeltrafik

For gang- och cykeltrafik kan planomradet nas via de tva gatorna som angransar till
planomradet (Sickla industrivig och Uddvigen). P4 Uddvigen sker cykling bade 1 cykelfilt
och pa cykelbanor. Gaende hinvisas till gangbanorna pa bade 6stra och vastra sidan av
gatan. Lings med Sickla industrivdg hinvisas gaende till gaingbanor och cyklisterna till
intilliggande cykelbanor. Sickla industrivdg ar utpekat som ett kommunalt huvudcykelstrak
med genomgaende cykelbanor lings hela vigen. Cykelbanorna kopplar samman det
regionala cykelstriaket lings med Varmdovigen i norr med det regionala cykelstraket langs
med Jirlaleden i soder. Fran Sickla industrivag skapas en kombinerad giang- och cykelbana
pa kvartersmark genom planomradet, fri fran motorfordon. I mitten av planomradet
overgar sedan gang- och cykelbanan till en separat gingbana medan cyklisterna hinvisas till
gatan tillsammans med motorfordonen, se illustration pa detta i figur 24 nedan. Denna gata
och gang- och cykelvig ar frimst utformat f6r boende inom planomradet och regleras med
kvartersmark, vilket betyder att det inte dr garanterat att passage genom omradet dr mojlig
tor allminheten.

Kollektivtrafik

I direkt anslutning till planomradets Ostra del finns ett brett utbud av kollektivtrafik.

Pa en stricka pa 5-200 meter fran planomradet nar resenirer Tvarbanan, Saltsjobanan,
flertalet bussar och den framtida tunnelbanan. Planomradet angrinsar till
tunnelbanestationen Sicklas vistra uppgang vilken kommer att nas fran bottenplan av Sickla
central som dr under byggnation. Via rulltrappor och hissar tas resenirer ner till
tunnelbaneperrongen som kommer vara lokaliserad under mark. Via stationsbyggnaden nar
resendrer dven Tvirbanans perrong. Ytterligare nordost om planomradet ligger
Saltsjobanans station som kan nas bade via trappor och markplan. Busstrafiken nas direkt
Oster om planomradet pa den norra delen av Sickla industriviag samt pa Virmdovigen norr
om planomradet.

Partkering och angoring

Parkeringstal anger hur manga parkeringsplatser som ska tillhandahallas 1 samband med ny-
och ombyggnation. Nackas modell fo6r berikning av antal parkeringsplatser f6r bostider
beriknar parkeringstal projektspecifikt utifran de ligesegenskaper en fastighet har
(exempelvis nirhet till kollektivtrafik och service). Vad giller parkeringstal f6r ligenheter tas
aven hinsyn till vilken storlek pa ligenheter som byggs. Nacka erbjuder dven byggaktoren
att reducera parkeringstalet i utbyte mot att byggaktoren atar sig att ordna
mobilitetsatgirder.

Byggaktorerna inom planen strivar efter att uppfylla det ambitiésa mobilitetspaketet for
bostider vilket ger en reduktion pa 25% pa parkeringstalet vilket bidrar till ett parkeringstal
pa 0,36 for sma ligenheter och 0,63 for stora lagenheter. Utover genomférandet av
mobilitetsatgirder finns ytterligare méjlighet till reduktion genom att se 6ver mojligheten till
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samnyttjande. Aven parkering for de anstillda pa férskolan kan samnyttjas med de boende

inom planomradet.

Kommunens rekommenderade parkeringstal f6r bostider ska f6ljas. En avstimning av
parkeringstal gors i bygglovsskedet, och parkeringstalen kan komma att bli lagre 1 det fall att
en mobilitetsutredning eller motsvarande tas fram inom bygglovsskedet.

I plankartan regleras tva parkeringsgarage inom underbyggda gardar f6r bostider och
forskola. Dessa regleras med anvindningen ”(P)”, parkering. Syftet med att reglera
parkeringen med en separat anvindning fran bostiderna ir att mojliggora f6r framtida
eventuella fastighetsbildningar dir parkeringsgaragen utgor egna fastigheter.

For kontor foreslas ett patkeringstal pa 8 platser/1000 kvadratmeter bruttoatea (BT'A) och
for hotell 2,7 platser/1000 BTA.

Platser f6r himtning och limning till férskolan samt viss parkering for personer med
rorelsenedsittning planeras lings kvartersgatan i den Ostra delen av planomradet.
Samnyttjande mellan dessa kan bli aktuellt.

Cykelparkering

Fo6r den vistra delen av planomradet anordnas cykelparkering i f6rsta hand i anslutning till
det nya parkeringsgaraget lingst ner i byggnaden. Om behovet inte kan tickas i garage
anordnas cykelparkering pa giarden och pa forgardsmark. Cykelparkeringen for bostiderna 1
Ostra delen anordnas pa bostadsgard, forgardsmark, vid hotellets vindplan och i cykelrum i
kallarplan. Cykelparkering for forskola anordnas i anslutning till f6rskolegarden. For kontor
16ses cykelparkering i forsta hand pa garden, med mojlighet till komplettering genom att
utnyttja befintliga utrymmen inomhus. Vid utformning av cykelparkeringsplatser ska hinsyn
tas till manoverutrymme for cykel. I Trafikverket och Svenska Kommuner och Regioners
GCM-handbok anges limpliga matt for utformning av cykelparkeringsplatser.

Kommunens rekommenderade parkeringstal f6r cykel och riktlinjer kring utformning av
dessa stims av 1 bygglovsskedet.

Tillganglighet

Ficka for ango6ring och parkering f6r personer med rorelsenedsattning anordnas pa den
Ostra kvartersgatans norra sida vilken didrmed nas inom 25 meter frin bostiderna i norra
delen. Mojlighet till ang6ring finns dven framfor hotellets entré. Straket mellan den nya
vistra kvartersgatan och gang- och cykelvigen norr om den 6stra bostadsbebyggelsen ar 2,3
meter brett och 50 meter langt. Bitvis dr lutningen pé detta strak 10 procent, med en total
lutning pé cirka 8 procent utan inriknade vilplan. Dessa hojdskillnader innebir att
kopplingen mellan planomradets vistra och 6stra del inte kommer bli tillganglig.
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Fzgw 24. Gang- och g//ée/ﬂ‘;”a"/éet med bitvis brant lutning mellan den vistra kvartersgatan och de dstra

bostadskyvarteren. Brantast lutning dr mellan +14,3 och +17,0 meter dver angiven nollpunkt. Gron pil
redovisar gang och bla pil redovisar cykel. (Dinellohansson, 2025 med bearbetning (pilar) Nacka
kommun,).

Teknisk forsorjning

Kommunalt ledningsnit f6r vatten, spillvatten och dagvatten finns utbyggt i gatumark i
anslutning till planomradet. Ny bebyggelse kan anslutas till befintligt ledningsniit.
Fjarrvirme, el, tele och fiber finns ocksa utbyggt i gatumark i anslutning till planomradet.
Ny bebyggelse kan anslutas till befintligt ledningsnit.

Detaljplanen omfattar tva omraden for transformatorstationer vilka regleras med
anvindningen ”E;” 1 plankartan. Det vistra omradet nas frin Uddvigen och det Ostra
omradet nas via den nya kvartersgatan som gar genom omradet till befintligt hotell.
Atkomsten till den 6stra transformatorstationen regleras i plankartan genom bestimmelsen

?g,” som reglerar markreservat for gemensamhetsanligening for angdring och ledningar.

I planomradet férekommer flera ledningar, bade befintliga och tillkommande. Dessa
regleras med bestimmelserna uy” och »u;” vilka anger markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar. Omradet markerat med »uy” omfattar ledningar nara markytan och
regleras aven med prickmark som innebir att omradet inte far forses med byggnad.
Ledningarna passerar sedan dven genom allmin platsmark lings planomradets norra del.
Omradet markerat med u,” omfattar en befintlig ledningsratt.

ug Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.
uz Markreservat for allmdnnyttiga underjordiska ledningar mellan 8,0 och
2,0, meter over angivet nollplan.
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Inom anvindningsomradet som regleras med ”E;” i vistra delen av planomradet innehéller
plankartan en 3 meter bred remsa prickmark niarmast Tvirbanan. Syftet med denna remsa
ar att transformatorstationen inom ”E;” inte ska placeras pa befintliga fiberledningar som
ligger lings Tvarbanan, samt att underhall av ledningarna inte férsvaras 1 framtiden.

Avfall
Nacka vatten och avfalls tekniska handbok for avfall ir vigledande vid planering och
genomforande av avfallshanteringen.

Insamling av avfall frin de planerade bostiderna foreslas ske fran Uddvigen i1 vast och frin
Sickla industrivig i Ost.

Avfallshanteringen f6r den Gstra bostadsbebyggelsen planeras f6r kontor och bostider samt
térskola och sker via miljérum och sopkassuner. For kontoren avses tvd sopkassuner
placeras utmed den nya kvartersgatans vistra sida. Bostiderna i omradets nord&stra del
avses fa tillgang till ett miljérum pa kvartersgatans Ostra sida samt till tre sopkassuner pa
gatans vastra sida som 4r placerade jimte kontorens sopkassuner. Forskolan samt de
sydostra bostidderna avses fa tillgang till ett miljérum som ar placerat i garaget under
torskolegarden med direkt tillgang till miljorummet via garaget. Sophimtning avses ske fran
kvartersgatan med méjlighet till uppstillning for sopbil inom 10 meter fran entrén till
miljorummet. Den 6stra kvartersgatan varierar mellan 5-8 meter i bredd och vindplanen har
en radie pa 10 meter.

Hotellets avfallshantering sker idag pa byggnadens norrsida via en vindplan i slutet av den
vistra tillkommande gatan. Utrymmet fOr vindplanen dr dimensionerat f6r backvindande
lastbil. Vindplanen ansluter till en lastkaj, och sophanteringen avses ske via en ramp frin
hotellets niva uppe pa lastkajen ner till gatuniva.

Den vistra bostadsbebyggelsen avses fa tva soprum 1 bottenviningen som frimst nas via
den tillkommande vistra gatan. Pd grund av gatans lutning kommer en tillgéinglig anslutning
till soprum for de tva av bostadshusen 19sas via passage genom en byggnad. Denna passage
ska vara tillginglig och ga att nyttja for alla boende i byggnaderna Gatan anordnas med
bredden 5,5 meter och ir dimensionerad f6r méte mellan personbil och lastbil. Samordning
av tider for tunga fordon férutsatts kunna ske for att undvika moéten. Sista strickan invid
vandplanen i gatans 6stra del dr dimensionerad f6r enkeltrafik. Utrymmet f6r vindplanen dr
dimensionerad for backvandning av lastbilar samt f6r rundkérning med personbil. Visst
behov av angéring finns till de nya byggnaderna, men anses i stort sett vara forsumbar vad
galler storre transporter. Angoring till eventuell centrumverksamhet i omradets vistra del,
samt till Villa Fannyudde kan ske pa gatan eller inom féreslagen gemensamhetsanliggning i
fastighetsgrins mellan bostdderna och villan, vilket regleras med bestimmelsen ?gy” pa
plankartan.
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Leverans till hotellet sker i dagslaget cirka 10 gianger per vecka, mestadels med mindre eller
storre lastbilar férutom vissa kompletteringar som sker med mindre fordon.

Sopkasuner
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Figur 25 P/aﬂemd sophantering, dstra delen av planomridet. (Structor, 2025)
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Figur 26. Planerad sophantering och angoringsplatser for mplaz/, leveranser och personbil, dstra delen av

planomradet (Structor, 2025)
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Tomning av sopor, matavfall och atervinning kommer troligen ske cirka 4 ginger i veckan,
sopbilen innebdr didrmed inte ett stbrande moment mer dn vid mycket begrinsad tid. 1
ovrigt kommer den vistra gatan trafikeras av leveranser till och fran hotellbyggnaden. 1
genomsnitt kan drygt 5 transporter per dag forutsittas via vistra gatan. Normalt har ett
hotell kring 25 transporter per vecka inklusive sophantering.

o

P i

l\ﬁli6111111/50p1uu1
Garage
Uppstillning sophbil, leverans, angéring samt RH-Parkering

e | & Markering 10 meter frin angéringsplats (radie 10)
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Figur 27. Planerad sophantering och angoringsplatser for sopbil, leveranser och personbil, véstra delen av
Planomridet. Fotavtrycket pa Hus 1 och 2 har justerats efter denna illustration togs fram. Justeringen
innebdr dock inga fordndringar for mijlig sophantering eller angiring. (Structor, 2025)
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For Villa Fannyudde innebiér den reglerade markanvindningen att villan antas fa en del
leveranser, men frimst da med mindre fordon, samt dven sophantering. Dess hantering nas
via den nya vistra gatan, antingen med uppstillning precis norr om fastigheten alternativt
kring backen och infart upp mot Fannyudde. De stora niviskillnaderna mot Fannyudde gor
att vindmoijlighet dimensioneras f6r LBm, det vill sdga en mindre lastbil om cirka 7 meter.
Denna behover da backvinda inom villans fastighet.

For sophantering och leveranser till Fannyudde kan den ske genom ett leveransskap som
nas frin fordon uppstillda direkt intill leveransskapet.

Storningar och risker

Detaljplanen medfor inga storningar och risker f6r omgivningen. Planomradet ligger dock
inom 150 meter fran Virmdoéleden och ovanpa Sodra linkens tunnlar, vilka ar
transportleder for farligt gods. Planomradet ar dven beliget invid sparomradet for
Tvirbanan, och kommande tunnelbana kommer passera under bebyggelsen.
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En riskanalys har genomforts (Brandskyddsiaget, 2024) vilken visar att Varmdoleden ligger sa
langt fran planomradet att den inte paverkar risknivan inom omradet. Tvirbanan gar utmed
planomradets vistra och norra grins. Avstindet mellan bebyggelse inom planomradet och
nirmaste spar pa Tvirbanan 6verstiger 10 meter. Sparet ligger dessutom lidgre i terringen dn
planomridet utmed storre delen av strickan. Ndgon risk for att en ursparning skulle
paverka planomradet foreligger dirfor inte. En férdjupad analys har genomforts ndr det
galler risken for brandspridning fran Tvarbanan till bebyggelse inom planomradet. Denna
visar att det inte foreligger nagon risk for brandspridning 6ver 10 meter fran nirmaste
sparmitt. Flertalet bostadsentréer 1 planomradet ér placerade strax 6ver 10 meter fran
ndrmaste sparmitt. For att sdkerstalla att utrymning av byggnaderna kan ske dven vid en
intilliggande brandspridning regleras plankartan med en egenskapsbestimmelse ”m;” som
anger;

m3 Byggnader ska kunna ntrymmas i riktning bort fran Tvirbanan

Den del av S6dra linken som gar under planomradet dr forlagd i bergtunnlar, med en
bergtickning pa minst 15 meter. Bebyggelsen har placerats for att undvika att placeras pa
ytor med simre bergtickning, och bergkvaliteten mellan tunnlar och byggnader bedéms
vara god. Det dr enbart en olycka som leder till explosion av explosivimnen eller
oxiderande imnen som eventuellt kan paverka bebyggelse inom planomradet. Ovriga
olyckors paverkan omfattar omraden inom sjilva tunnlarna samt i anslutning till

tunnelmynningar och ber6r inte aktuellt planomrade.

Figur 28. Bedomt omrade med begrinsningar for markanvéindning och nybygenationer pa grund av
geotekniska och bergtekniska forutsittningar i forhallande till befintliga anliggningar markerat i gnlt
(WSP, 2024)
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En olycka som leder till explosion kan eventuellt leda till att ovanférliggande bebyggelse

paverkas genom framforallt vibrationer och kast av markmaterial. En utredning kring risk
tor explosion har genomforts (Brandskyddslaget, 2024). Denna visar att sannolikheten for
olycka ir lag och att konsekvenserna bedéms bli sma tack vare bergtickningen och
kvaliteten pa berget.

Bedémningen utifrin genomford analys ér att riskbidraget fran olycka med transport av
farligt gods 1 S6dra linkens tunnlar dr mycket begrinsat. Néagra sikerhetshéjande atgérder ar
utifran genomford analys inte nédvandiga for att hantera risker med transporter med farligt
gods pa Soédra linken.

Utifran genomford riskanalys gors bedomningen att planerad bebyggelse kan uppforas utan
att minniskor utsitts for oacceptabla risker.

Risken for en olycka 1 S6dra linken och paverkan pa tunnelbanan har behandlats inom
ramen for jirnvagsplanen f6r tunnelbanan (Ubyggnad av tunnelbana till Nacka och siderort,
Region Stockholm 2018-01-15) och ger inte upphov till nagra krav som ar betydelse for aktuell
detaljplan.

Buller

Bullersituationen f6r bebyggelsen har utretts med vagtrafikuppgifter frain Nacka kommuns
trafikprognos f6r 2040 och tagtrafikuppgifter fran SL:s trafikprognos f6r 2050. Omradet dr
paverkat av trafikbuller fran bland annat Virmdéleden, Virmdoviagen, Sickla industrivig,
Tvirbanan och Saltsjébanan.

Samtliga byggnader har ekvivalent ljudniva 6ver 60 dBA pa bullerpaverkad sida. Fasader
mot norr och nordvist, det vill siga mot Virmdéleden, Virmdovigen, Saltsjobanan och
Tvirbanan har dven delvis 6ver 65 dBA ekvivalent ljudniva. Bostiderna med nivaer 6ver 60
dBA vid nagon del av fasaden behéver fa tillgang till ljuddimpad sida. Alternativt kan
mindre ligenheter planeras dir den ekvivalenta ljudnivan vid fasad ar 6ver 60 dBA, men
ligre 4n 65 dBA.

I vistra delen (hus 1-6) innehalls riktvirden f6r ljudddmpad sida vid samtliga fasader mot
garden, det vill sidga ekvivalent ljudniva ar lagre 4n 55 dBA och maximal ljudnivi ligre dn 70
dBA. Undantaget ar de 6versta vaningarna i hus 3 som kommer att sticka upp 6ver
omgivande bebyggelse. For att den sédra sidan av hus 3 ska innehalla riktvarden for tyst
sida dven for dessa vaningsplan krivs att husets form anpassas efter bullersituationen. I
foreslagen 10sning byggs tita vaningshoga gavlar som integreras i fasaden 1 de vastra
balkongernas ytterkanter, de Ostra balkongernas Ostra gavlar forses med cirka 1 m héga
skarmar, dven dessa integrerade i fasaden, se figur 23 och 24 nedan. Med de foreslagna
atgirderna skyddas hela den sodra fasaden, vilket ger goda mojligheter att bulleranpassa
ligenheternas planlosning. Tack vare att bullerskydden integreras i fasaden skapas en robust
l6sning som kommer att besta Gver tid.



Planbeskrivning Norra Nobelberget 44 (73)

O GRANSKNINGSHANDLING
KA

Il

[+
«

Dygnsekvivalent ljudniva i dBA

65-70
60 - 65
55 - 60
. 50 - 55 ~_ [~ ]
==50
— N N NV

Figur 29. Overgripande bild som redovisar ekvivalent ljndniva for trafikbuller 2 meter iver mark (Structor,
2025)

Utan balkonggavlar Med balkonggavlar

Figur 30. Ekvivalent l[judniva vid fasad, berikning med och utan de ba/,éﬂger som anvénds pa hogdelens
sodra fasad for att skapa ljuddimpad sida (Structor, 2025)

De ligenheter som planeras bli storre dn 35 kvm far tillgang till ljudddmpad sida mot garden
tor minst hilften av bostadsrummen. Ett fatal sma enkelsidiga ligenheter (cirka 3 stycken)
planeras i ligen dir den ekvivalenta ljudnivin beriknas till 60—65 dBA. I figur 32 och 33
nedan visas foreslagna planlésningar f6r normalplan, och de uppstickande vaningarna i hus

3.
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Merparten av bostidderna planeras fa en eller flera balkonger. Riktvirden avseende ljudniva
pa uteplats kommer att innehallas f6r samtliga balkonger vinda mot garden upp till vaning 5
eller 6, beroende pa byggnad. Riktvirden innehalls dven pa hela gardsytan, se figur 25 ovan.
En gemensam uteplats planeras ordnas pa garden.

Lings med Tvarbanans spar mojliggors uppférandet av en bullerskirm med bestimmelsen
”my”. Syftet med denna bestimmelse ér att mojliggora f6r en forbattrad ljudmiljo lings med
kvartersgatan och de nya bostidderna. Bullerskirmen kravs dock inte for att uppfylla nagot

riktvarde for bullet.

mj Bullerskdrm med en hijd om 2.0 meter far uppforas

bostadsgard

Dygnsekvivalent ljudniva i dBA

L HUS . > 70
\ G+ Tyan o a 65 e, 70

60 - 65
55-60

50- 55
<: <=50

Figur 31. Dygnsekvivalent ljudniva vid fasad for den véstra delen av planomridet omfattande hus 1—0.
Hagsta niva vid nagon vaning. Rod ring visar var skérmar/ balkonggavlar anvinds for att skapa
Yuddampad sida (Structor, 2025)

Figur 32. Mijligt typplan Hus 3 for plan 8 till 12 och toppvaning (Structor, 2025).
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Figur 33. Mdjligt normalplan Hus 1—6. 1 samtliga hus dr det tre lagenbeter/ vaningsplan. De dversta 4

vaningsplanen i Hus 3 har en nagot annorlunda planlisning. Se figur 28 ovan. Minst hélften av
bostadsrummen i genomgdende ligenheter dr orienterade mot den [juddimpade sidan (Structor, 2025)

Aven i 6stra delen (hus A-F) innehalls riktvirden fér ljuddimpad sida vid samtliga fasader
mot garden, det vill siga ekvivalent ljudniva ar ligre 4n 55 dBA och maximal ljudniva lagre
in 70 dBA. Samtliga ligenheter far tillgang till juddimpad sida mot garden f6r minst
hilften av bostadsrummen, féreslagen ligenhetsfordelning pa normalplan visas i figur 34
nedan.

Figur 34. Mdjlig ligenbhetsfordelning pa normalplan i hus A-D och E-F (Structor, 2025)
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Figur 35. Tva mijliga ligenbetsutformningar for Hus C (delen markerad med blatt i Figur 34 ovan) som

visar hur [jnddédmpad sida klaras. Rummen med ljuddémpad sida dr markerade med grina pilar.

(Structor, 2025)

>70
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Figur 36. Dygnsekvivalent ljudniva vid fasad for den ostra delen av planomridet omfattande hus A-F.
Hiigsta niva vid nagon vaning. Rod ring visar mijlig placering av takterrass (Structor, 2025)
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Uteplatser planeras i form av balkonger mot girden, utom for ett fatal sma lagenheter.

Riktvirden kommer att innehallas f6r de flesta av ligenheternas balkonger. For 6vriga
ligenheter planeras en gemensam bullerskyddad uteplats anordnas. Méjlig yta for
gemensam uteplats finns pa garden vid hus A-D. Det planeras dven for en gemensam
takterrass pa hus D. Riktvirden kommer att innehallas pa delar av takterrassen forutsatt att
den forses med heltickande titt ricke. For att skapa en yta for en eventuell gemensam
uteplats vid hus E-F krivs att en bullerskidrm anordnas enligt figur 37 nedan, vilken
m6jliggors 1 plankartan med bestimmelsen ”m,”. Om bullerskirmen genomférs kommer
den dven att forbattra ljudmiljon péa den planerade forskolegarden. Forskolegarden klarar
dock riktvirden for buller utan bullerskirmen.

Vid dimensionering av ljudisoleringen mot garden i Hus E och F boér dven hinsyn tas till
lekande forskolebarn. Fasadisoleringen maste studeras mer i detalj i projekteringen.

Bostiderna regleras med planbestimmelsen ”m,” i plankartan:

m4 Bostéider ska utformas avseende trafikbuller sa att:
- 60 dBA ekvivalent ljudniva (frifiltsvérde) vid bostadsbygenads fasad ¢ verskrids. Ddir
sd inte dr mojligt ska minst halften av bostadsrummen i varje bostad ha hogst 55 dBA
ekvivalent liudniva vid fasad samt hogst 70 dBA maximal ljudniva vid fasad kL. 22.00-
06.00 (frifaltsvirden,).
- bostdider upp till 35 m2 far hogst 65 dBA ekvivalent [judniva vid fasad (frifiltsvirden).
- Jiudnivan vid minst en uteplats i ansiutning till bostider inte dverskrider 50 dBA
ekvivalent ljudniva. Maximal [judniva om 70 dBA far overskridas med higst 10 dBA
ferr ganger per timme kl. 06.00 — 22.00

Bostéider ska utformas avseende verksambetsbuller sa att:

- samitliga bostadsrum i en bostad far higst 50 dBA ekvivalent [judniva dagtid (06:00-
18:00) (frifiltsvirde) vid bostadsbyggnads fasad eller om sa inte dr mijligt higst 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid fasad. I sa fall ska minst hilften av bostadsrummen i varje bostad
ha tillgang till en sida som far hogst 45 dBA ekvivalent ljudniva dagtid vid fasad.

- samtliga bostadsrum i en bostad far hogst 45 dBA ekvivalent [judniva kvdillstid (18:00-
22:00) och helg (friféltsvirde) vid bostadsbyggnadens fasad eller om sa inte dr maijligt higst
55 dBA ekvivalent ljudniva kvallstid eller helg vid fasad. 1 sa fall ska minst balften av
bostadsrummen i varje bostad ha tillgang till en sida som far hogst 45 dBA ekvivalent
Yudniva vid fasad.

- samtliga bostadsrum i en bostad far hogst 45 dBA ekvivalent [judniva nattetid (22:00-
06.:00) (frifiltsvirde) vid bostadsbygenadens fasad eller om sa inte dr mijligt higst 50 dBA
ekvivalent liudniva. 1 sa fall ska minst halften av bostadsrummen i varje bostad ha tillging
till en sida som far higst 40 dBA ekvivalent ljudniva nattetid vid fasad.

- maximala ljudnivaer, L.Emax >55 dBA, far inte forekomma nattetid (22:00-06:00)
annat dn vid enstaka tillfallen. Om de berdrda byggnaderna har tillgang till en [uddimpad
sida avser begransningen den [uddéampade sidan.

Bostéider samt lokaler med utrymme for somn och vila ska grundliggas och utformas sa att:
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- maximal stomljudsniva i bostadsrum ¢f overskrider 32 dBA FAST vid passage av
spartrafik pa Tvdrbanan och Saltsjgbanan eller végtrafik.

Forskola

Utan atgirder beridknas riktvirdet for lek, vila och pedagogisk verksamhet om 50 dBA
ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva klaras pa cirka 50 % av foérskolegarden,
vilket innebir att riktvirdet for férskolegard uppfylls. Pa resterande yta beraknas riktvirdet
for 6vriga ytor om 55 dBA ekvivalent ljudniva klaras. Med en 2 meter hog
bullerskyddsskdrm beriknas riktvardet 50 dBA ekvivalent ljudniva innehallas pa 80 % av
skolgardsytan. Bullerskyddskidrmen méjliggdrs med bestimmelsen my” i plankartan.
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Figur 37. Dygnsekvivalent ljudniva pa forskolegird ntan atgérder (till vanster) och med en 2 meter hig
bullerskyddsskdrm (till higer). Gront streck dr en 2 meter hig bullerskdrm. Bullret beriknat 1,5 meter
dver mark (Structor, 2025)

Vibrationer och stomljud fran tunnelbanan

Tunnelbanan ir projekterad for att inte paverka narliggande bebyggelse med stomljud eller
vibrationer, i projekteringen tas dven hinsyn till viss kommande bebyggelse. De bostider
som ingar i denna plan finns med 1 tunnelbanans projekteringsunderlag. Region Stockholms
trafikforvaltnings riktvirde for stomljud vid nybyggnation av sparinfrastruktur dr idag 32
dBA Lmax FAST. Tidigare gillde 30 dBA Lmax SLOW vilket tillimpas inom
tunnelbaneprojektet. Skillnaden mellan tidsvagning SLOW och FAST ar 2-3 dBA, vilket
innebdr att ett riktvirde uttryckt som 32 dBA Lmax FAST ungefir motsvaras av 30 dBA
Lmax SLOW. Riktvirdena motsvarar ungefir kraven pa maximal ljudniva for installationer i
nybyggda bostider och stomljud vid denna niva bor darfor inte ge upphov till betydande
storningar. Riktvirde f6r stomljud f6r tunnelbanan finns reglerad i jarnvagsplanen for
utbyggnad av tunnelbana till Nacka och Séderort med féljande planbestimmelse:
Stomljudsdimpande atgirder under spar for att klara riktvirdet pa 30 dBA SLOW Lmax.

I och med att stomljud fran tunnelbanan tas omhand inom tunnelbaneprojektet, bedoms
inga atgarder eller bestimmelser kopplade till stomljud frin tunnelbanan kravas f6r den
planerade bebyggelsen.
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Vibrationer och stomljud fran Tvirbanan, Saltsjobanan och sidra linken

Vibrationer och stomljud har utretts f6r Tvirbanan, Saltsjobanan och Sédra linken som
passerar invid respektive under planomradet. For projektet giller Trafikverkets och
Trafikforvaltningens riktvirden for stomljud och komfortvibrationer.

Genomférda mitningar och berikningar visar pa risk for att stomljudsnivaer orsakade av
trafiken pa Tvirbanan 6verskrider riktvardet 32 dBA Larpma. Sdrskilt hoga nivaer uppstar vid
passage av en kryssvixel dir Sickla industrivig passerar Over sparet, och 1 kurvan ner mot
Uddvigen. De hogsta stomljudsnivaerna beriknas 1 hus C som ligger niarmast vixeln.
Atgirder kommer troligtvis att krivas for majoriteten av foreslagen bebyggelse.

Det finns tva principiella sitt att minska stomljudet: antingen vibrationsisoleras rilsen eller
sa vibrationsisoleras byggnaderna. I forsta fallet kravs att jirnvagens dgare stiller sig positiv.
Det medfér dock dven fordelar f6r kringliggande bebyggelse. I det andra fallet stills
byggnaderna pa ett elastiskt, gummiliknande, material. Det kriver ett konsekvent
genomforande och att inga stumma kontakter finns. Bada metoderna har anvints med gott
resultat pa S6dra stationsomradet 1 Stockholm. For att sikerstilla detta regleras stomljud
med planbestimmelsen my” vilken redovisas ovan.

Ingen trafiktyp beriknas orsaka 6verskridande av riktvirdet f6r komfortvibrationer.
Saltsjobanan och S6dra linken vintas inte orsaka 6verskridande av vare sig
komfortvibrationer eller stomljud.

Verksambetsbuller

Bullerkillor pd hotellets tak dr inmatta och berdknas medfora att riktvirdena for
verksamhetsbuller 6verskrids med upp till 3 dBA pa delar av fasaderna mot garden pa Hus
3-5 och B-D. Da aktuella bullerkallor ligger pa gardssidan, den tysta sidan sett till buller
fran trafik, finns ingen maojlighet att anpassa ligenheternas planlésning med avseende pa
verksamhetsbuller. Det behover darfor sikerstillas att riktvarden enligt zon A, Boverkets
allmanna rad (BFS 2020:2), innehalls vid samtliga bostadsfasader. Enligt utférd
bullerutredning kan detta 16sas med exempelvis lokala bullerskarmar eller ljudddmpare, vilka
mojligedrs pa hotellets tak genom planbestimmelsen ?er”. Alternativt kan bullrande
utrustning bytas ut. Leveranser till och fran hotellet bor inte heller tillitas mellan klockan 22
och 06 for att undvika 6verskridanden av riktvirdena. Genomforandet av atgirder med
avseende pa buller fran hotellets installationer kommer att regleras genom avtal innan
antagandet av detaljplanen.

Trafikverkets depa Sickladepan beriknas inte ge upphov till ljudnivaer 6ver riktvirden for
verksamhetsbuller. Utéver detta har bullerkillor identifierats i Sickla kopkvarter och vid
Uddvigen. Dessa bullerkillor bedoms enbart paverka fasader med hog trafikbullerniva.
Exakt ljudniva fran dessa bullerkillor bedéms dérfér inte ha nagon paverkan pa hur
bostiderna kan planeras.
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Buller frin stationer och underballsarbeten

Planomradet ligger nira en station for savil sparvagn som jarnvig. Detta innebir buller i
form av exempelvis hégtalarutrop och buller fran underhallsarbeten, exempelvis 1 samband
med grus-, snoréjning och klottersanering. Aven buller frin arbetsfordon och
sparunderhall, exempelvis sparslipning och sparriktning, kommer att férekomma. Dessa
bullerstérningar, samt buller frain underhallsarbeten, uppstar vanligen nattetid da manga
arbetsmoment maste utforas under trafikfri tid. Det gar inte att utesluta att hogre ljudnivaer
fran arbetsfordon kan uppsté jamfort med fordon i linjetrafik. Buller fran sparunderhall
framgir inte 1 planens omgivningsbullerutredning da en sadan endast behandlar buller fran
sparfordon 1 ordinarie linjetrafik.

Da spar och stationer ligger pa byggnadernas bullerutsatta sida bedéms ljud fran stationer
och underhallsarbeten inte kriva nagon ytterligare anpassning av bostiderna utéver det som
redan krévs for att innehalla riktvirden avseende trafikbuller. I plankartan regleras
bostiderna med bestimmelsen ”my” vilken redovisas ovan.

Paverkan pa om#kringliggande bebyggelse

Bullerutredningen (S#ructor, 2025) har dven utrett bullernivaerna vid omkringligegande
bostadsbebyggelse. Utredningen visar att omkringligeande bebyggelse endast paverkas
marginellt av ett genomférande av detaljplanen.

Luftkvalitet
Omradets luftkvalitet paverkas av trafiken fran bland annat Sickla industrivig,
Viarmdovigen och Tvirbanan.

Miljokvalitetsnormen for halter av kvivedioxid, NOo, i utomhusluften bestar av tre olika
normvirden (ar, dygn och timme) definierade i luftkvalitetsférordningen (2010:477).
Miljokvalitetsnormen for kvivedioxid, NOy, klaras vid utbyggnad av Norra Nobelberget
enligt detaljplanen ar 2040 i och med att alla tre normvirdena klaras. De hogsta halterna av
kviavedioxid, NO,, férekommer invid den nya bebyggelsens fasader mot Sickla industrivig.
Dygnsmedelvirdet av NO,, som it svarast att klara, uppgar i gatunivan dar till 30-36 pg/m?
(mikrogram per kubikmeter), vilket kan jimforas med normvirdet 60 pg/m?. I stérre delen
av Norra Nobelberget 4t NO»-halterna 18-24 pg/m? ar 2040.

Miljokvalitetsnormen for halter av partiklar, PM10, i utomhusluften bestar av tva olika
normviarden (ar och dygn) definierade 1 luftkvalitetsforordningen (2010:477).
Miljokvalitetsnormen for partiklar, PM10, klaras vid utbyggnad av Norra Nobelberget enligt
detaljplanen 4r 2040 i och med att bidda normvirdena klaras. Aven for partiklar, PM10),
torekommer de hogsta halterna invid den nya bebyggelsens fasader lings Sickla industrivig.
Dygnsmedelvirdet av PM10, som ar svarast att klara, uppgar i gatunivan dar till 35—40
ng/m? (mikrogram per kubikmeter), vilket kan jimféras med normvirdet 50 pg/m?. I
storre delen av Norra Nobelberget 4r PM10-halterna 25-30 pg/m? ar 2040.
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Eftersom det inte finns nagon niva under vilken inga negativa halsoeffekter uppkommer ar

det viktigt med sa laga luftféroreningshalter som mojligt i omradet. Framforallt giller det
vid den planerade forskolan eftersom barn dr extra kinsliga for luftféroreningar. Pa
torskolans gard ér luftféroreningshalterna jimforelsevis laga och ungefar som
bakgrundsnivier. Norm- och malvirden till skydd foér halsan f6r kvivedioxid och partiklar
klaras dir. Bakgrundshalter rader dven f6r de ligenheter som vetter mot innergardar, vilket
galler for alla vaningsplan.

Den sammanhingande bebyggelsen lings Sickla industrivig avskiarmar utslippen fran
trafiken. Det innebar hégre halter pa trafiksidan, vilket medfor att miljokvalitetmalvirden
till skydd for hilsan for partiklar, PM10, inte klaras. Beridkningarna ar gjorda for
luftféroreningshalter 2 meter ovanfor trottoaren och 2 meter fran fasader. Narmare trafiken
och pa lagre hojder kan halterna vara nagot hogre. For ligenheter pa trafiksidan avklingar
luftféroreningshalterna uppat i gaturummet. I takniva nas samma nivaer som pa
innergardar, det vill siga bakgrundshalter. For dygnsmedelvirdet av NO; avklingar halterna

med cirka 20 % och f6r dygnsmedelvirdet av PM10 avklingar halterna med cirka 15 % upp
till taknivan.

PM10-dygnsmedelvarde (ugim?) \ v
20- 25 pg/m® ll . [
25- 30 pg/m’ nedre utvarderingstreskeln [Fe L/
30 - 35 pg/m” miljomal l\\
35-50 ug,-'m* ovre utvarderingstroskeln 0 "‘“--_':E-h

M > 50 pg/m’® miljgkvalitetsnomn ¢

Figur 38. Berdknad dygnsmedelhalt av partiklar, PN 10 (ug/ m’), 36:¢ higsta dygnsvirdet for
utbyggnadsalternativet ar 2040. Halterna galler 2 meter ovan gatunivan for ett normalt meteorologiskt dr
med nuvarande dubbddcksanvandning. Ny bebyggelse i Norra Nobelberget i blatt. (SLB-analys, 2024)

Vid utbyggnad ar 2040 av Norra Nobelberget enligt detaljplan klaras miljokvalitetsmalet
“Frisk luft” till skydd for manniskors hilsa for kvivedioxid, NO,. For partiklar, PM10,
klaras inte malet invid den nya bebyggelsens fasader mot Virmdovigen och Sickla
industrivag. I 6vriga delar av planomradet klaras diremot miljokvalitetsmalet f6r PM10.
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Virdena for partiklar och kvavedioxider 6verskrids inte miljokvalitetsnormerna i
planomradet. Foreslagna bostader inom planomradet kommer inte bidra till en férsaimrad
luftkvalitet och samtliga miljokvalitetsnormer f6r luft kommer att klaras inom
detaljplaneomradet. Detaljplanen innebar att inte nagon nu gillande miljokvalitetsnorm
overskrids. Dock sa 6verskrids miljomalen for partiklar lings Sickla industrivdg och i de
Ostra delarna av Virmdovagen. Ur ett halsoperspektiv foreslar planen att ventilation-, och
luftintag f6r bebyggelsen nidrmast Sickla industrivdg placeras bort fran vigarna in mot det
befintliga hotellet for att inte ge upphov till ndgon hilsorisk vilket regleras med
planbestimmelsen ”bs” i plankartan.

b1 Ventilationen ska utforas sa att friskiuftsintag dr vanda bort fran Sickla industrivég.
Placering pa tak kan accepteras.

Markens beskaffenhet

Planomradet édr idag nistan helt exploaterat och bestar enligt SGU:s jordartskarta till stor del
av fyllnadsmassor. I planomradet avtar lermiktigheten med stigande bergnivaer at 6ster och
soder (WSP, 2024). Djupet till berg varierar mellan 0 och cirka 12 meter. I den Ostra delen
av omradet (Sickladn 363:2 och 363:3) ir jorddjupen generellt sma och berget ligger ytligt
eller 1 dagen. Marken utgors av cirka 0—1 meter fyllningsjord av grus, sand, silt och lera
(vixtdelar, tegel- och asfaltsrester férekommer) som ar utlagd 6ver 0-3 meter silt och
moran pa berg. Totalt jorddjup varierar mellan O och cirka 4 meter. I den vistra delen av
omradet (Sickladn 83:40) utgérs marken av 0-3 meter fyllning av block, grus, sand, silt och
lera utlagd 6ver 0,5-6 meter lera ovan 0,5-5 meter friktionsjord/morin pa berg. Block
forekommer i friktionsjorden/morinen. Letlagret dr som djupast i vister, citka 6 meter.
Oversta cirka 1,5-3 meter av leran ir en torrskorpa eller har torrskorpekaraktir. Dirunder
ar leran varvig, med stillvis tunna och stillvis enstaka silt- och finsandskikt.

Den geotekniska utredningen (WSP, 2024) beskriver stabilitetstérhallanden i kapitel 6.4.
Diir anges att sldntstabiliteten for befintlig mark ar tillfredstdllande. Omradets slintstabilitet
kan baserat pa denna utredning antas vara tillfredstillande f6r detaljplaneskedet.
Slantstabiliteten kommer att kontrolleras mer detaljerat baserat pa foreslagen projektering i
genomforandeskedet.

I omradet finns ett undre grundvattenmagasin under den tita leran och periodvis finns
troligen dven ett Ovre grundvattenmagasin i fyllningen ovan leran. Matningar utforda i
januari och februari 2019, med varierande kall och varm viderlek, visade pa
grundvattennivider varierande mellan cirka +3,9 och +6,7. I omradet har historiska nivder pa
cirka +7,1 aterfunnits i arkivmaterial.

De aktuella fastigheterna ligger inom det tidigare industriomradet Nobelberget dir det
funnits flera miljofarliga verksamheter sedan borjan av 1900-talet (Izerio 2024). Bland annat
har det tidigare funnits en mekanisk verkstad inom Sicklaén 363:2 och 363:3 och den vistra
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delen av Sicklatn 83:46 ligger intill eller delvis inom Klintens tidigare verksamhetsomrade

dir det har bedrivits storskalig tillverkning av firgprodukter.

Marken kring Villa Fannyudde samt gronomradet och skogsmarken i mitten av planomradet
har 1 stort sett varit ororda och risken for féroreningar i dessa delar bedéms som lag.

Utredningen (Izerio 2024) anger att det inom Sickladn 83:46 och 83:44 inte patriffats nagra
halter av féroreningar i grundvattnet som 6verskrider relevanta riktvirden.

Pa Sickladn 363:2 och 363:3 patriffades genomgaende laga halter (KKM) av
féroreningsimnen i ytliga jordlager. I 6vrigt dr bergdjupen grunda inom stora delar av
fastigheterna och fyllningen generellt opaverkad av den tidigare verksamheten. Risken for
allvarliga fororeningar 1 ytliga jordlager bedoms som lag. Grundvatten férekommer endast 1
begrinsad utstrickning inom fastigheterna och inga halter av féroreningar 1 grundvattnet
har patriffats som overskrider relevanta riktvirden.

Foéroreningssituationen bedéms fullgott utredd och avhjilpandeatgirder kommer krivas
innan ny bebyggelse uppfors. Atgirdsmal ir kinslig markanvindning (KM) vid bostider,
skolor och parker, mindre kinslig markanvindning (MKM) vid vigar och parkeringsytor.

For att kunna bygga bostidder och ha en férskola inom planomradet behéver det sikerstillas
att marken dr limplig att bygga pa. Plankartan reglerar detta med féljande planbestimmelse
som omfattar hela planomradet.

Startbesked far inte ges for andrad markanvindning forran markfororeningar har avhjdlpts
och/ eller skyddsdtgirder har vidtagits pa tomten. Dock far startbesked ges for att avhjilpa
dessa markfororeningar och/ eller vidta skyddsdtgdrder.

Uttrycket tomt ska i det hir fallet utga fran definitionen av tomt som aterfinns i plan- och
bygglagen. Planomradet omfattar ett antal tomter med ny bostadsbebyggelse. Bebyggelsen 1
planomradets 6stra del kan exempelvis delas upp 1 tva tomter vilka separeras av den nya
kvartersgatan genom omradet. En etappvis utbyggnad av detaljplaneomradet f6r dessa
tomter ska vara mojlig sa linge det sikerstalls infor det tekniska samradet att spridning till
andra tomter inte sker. En etappvis utbyggnad ska dven kunna inkludera utbyggnaden av
lastkaj och kvartersgata i planomradets vistra del.

Sulfider

I planomradets syddstra och norra del finns sedimentir bergart med risk f6r hog sulfidhalt.
I samband med springningsatgirder i omradet behover hinsyn tas avseende sulfid vid
hantering av bergmassor och linshallningsvatten.

Dagvatten och skyfall
Dagvatten
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Planomradet avvattnas idag via tva separata dagvattennat. I vister, pa fastighet Sicklaon

83:40, avvattnas planomradet via ledning mot Svindersvik, medan 6stra delen av
planomradet, fastigheterna Sicklabn 363:2 och 363:3, avvattnas mot Sicklasjon. Svindersvik
tillhor ytvattenférekomsten Strommen. Bada dagvattenniten har en begrinsad kapacitet och
antas inte kunna ta emot fléden storre dn de floden som uppkommer vid ett 10-arsregn f6r
befintlig markanvindning. Delar av fastigheten Sickladén 363:2 befintliga parkeringsytor och
hotell- och kontorsbyggnader avleds dock inte till nagot ledningsnit utan till
perkolationsmagasin inom fastigheten och del av hotellets baksida avleds mot befintlig
naturmark via utkastare. De lagre entrétaken avleds via utkastare till dagvattenbrunnar i
vindplanen som ér anslutna till ledningsnitet.

For att fa en hinvisning 6ver hur féroreningsbelastningen kan paverka recipienten via
dagvatten for planerad situation har mingder (kg/4r) beriknats via berikningsprogrammet
StormTac. Berikningarna har utférts for bade befintlig och planerad markanvindning utan
atgarder. StormTac grundar féroreningsberakningarna pa schablonvirden som ar baserade
pa sammanstillda data fran flera publicerade studier och kan innehalla viss osakerhet.

Den planerade markanvindningen pa Sicklaén 363:2 och 363:3 samt kvartersgatan i Oster
ger en Okad fororeningsbelastning for fosfor, kvive och tribultennféreningar om inga
atgirder vidtas. Planerad markanvindning pa Sickladn 83:46 ger en 6kad
féroreningsbelastning av fosfor om inga atgarder vidtas. Med de atgirder som forslas i
framtagen dagvattenutredning (WSP, 2025) minskar den samlade féroreningsbelastningen
till respektive recipient Sicklasjon och Strémmen. Nedan beskrivs mojliga 16sningar for att
tordr6ja de forsta 10 millimetrarna regn.

Dagvatten fran ny bebyggelse och anliggningar pa fastighet Sicklaén 83:46 bor i forsta hand
ledas till nedsiankta vixtbaddar f6r rening enligt kommunens anvisningar pa 10 mm av
dagvattnet med en volym av 17 m’ f6r rening, se figur 39. Dagvattenlosningar for det
dagvatten som dr fran gatan har svarigheter att uppna kommunens anvisningar om en ytlig
rening med gronbla 16sningar. beror pa de utrymmesbrist med dess direkta narheten till
Tvirbanan. Inom planprocessen har diskussioner hallits dar utredningen kunnat landa 1 ett
avsteg dir en viss del av dagvattenhanteringen sker 1 underjordisk anliggning.

Reningsvolymen som detta magasin behéver £or att klara kommunens krav ir 15 m’. Med
de svirigheter som finns kan denna 16sning fortfarande bidra med rening av det dagvatten
som uppkommer inom gatan, trots avsteget. Hade den ytliga f6rdr6jningen istillet 6kats f6r
att kompensera for detta, hade dagvattnet fran gatan avletts utan rening. Pa sd sitt har den
hir 16sningen setts som ett bittre alternativ in kompensationsatgird nagon annanstans pa
fastigheten. For att undvika att avrinning fran ovanliggande naturmark rinner mot
byggnader bor ett avskirande svackdike anliggas som leder dagvattnet ut mot nirliggande
Vig,.
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Figur 39. Omfattning av vixtbéddar inom fastigheten Sicklaon 83:46 utifran atgardsniva 10 mm, mijlig

.

losning. Lila vaxthédd vid parkering tar emot vatten fran parkering och vindplan. Bld pilar visar
[foreslagen marklutning. Grin linje visar foreslaget svackdike. Gul markering visar omride for
makadamdike for gatan och turkost redovisar dagvattenkassetter. Orangea markeringar visar ythehovet av
nedsdnkta vixtbaddar resterande del. 1ila linje pa tak visar del av tak som avleds till framsida respektive
baksida. Rott omrade redovisar del av Balders fastighet som kan komma att avledas mot Uddydigen.
(WSP, 2025)

Dagvattnet fran fastigheterna Sicklaén 363:2 och 363:3 foreslas 1 forsta hand ledas till
nedsinkta vixtbaddar for rening av dagvattnet enligt kommunens anvisningar pa 10 mm av
dagvattnet med en volym av 26 m’ for rening. Aven hir finns svirigheter med att uppna
kommunens anvisningar om en ytlig rening med gronbla I6sningar for infartsvigen med
vindplan och lings med gangbanan utmed med Tvirbanan. Dagvattnet frin infartsvigen
med vindplanen ska avledas till ett underjordiskt krossdike och dagvattnet fran gingbanan
avleds till ett makadamdike. Reningsvolymen som krivs for vindplanen ir 9 m’ och
gingbanan dr 3 m’. For den befintliga hotellbyggnaden behover det perkolationsmagasin
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som tagit emot dagvatten fran del av taken ersittas med ett f6rdréjningsmagasin i
vindplanen. Ett magasin med ett strypt utfléde och en volym pa 12 m’ kan dirfor anliggas
inom vindplanen pa fastighet Sicklabn 363:2 f6r att uppna 10 mm atgirdsniva f6r bade
hotellbyggnaden och vindplanen. Eftersom ledningen inte kan anslutas till det interna nitet
med sjilvfall krivs pumpning alternativ sker avledning via fastigheten Sicklaén 83:46. Med
denna 16sning bibehalls reningen som befintligt perkolationsmagasin ger.
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Figur 40. Omfattning av vixthéddar inom fastigheterna Sicklaon 363:2 och 363:3 utifran atgardsniva 10
i, mijlig losning. U dixtbddd lingst kvartersgatan och vandplanen i lila tar emot vatten dessa. Bla pilar
visar foreslagen marklntning. Gul markering visar omrade for makadamdike for ge-vg och gata. Orangea
markeringar visar ythehovet av nedsinkta vixtbaddar resterande del. Turkost redovisar rirmagasin och

gratt omrdde i vandplanen redovisar krossmagasin. Lila linje pa tak visar del av tak som avleds till
framsida respektive baksida (WSP, 2025)

I plankartan regleras hanteringen av dagvatten genom en generell bestimmelse som reglerar
att markytan inom kvartersmark ska utformas med vixtbidddar;
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Kvartersmark ska utformas med vixthéddar eller motsvarande som klarar fordrijning av

de forsta 10 mm regn fran hardgjorda ytor.

Hardgjorda ytor dr ytor som dr asfalterade, stenlagda eller grusade. Dagvattenlosningen ska
fraimst ske i vixtbiddar, men i vissa delar av omriadet hanteras vattnet aven i
makadamdiken, rormagasin, krossmagasin, dagvattenkassetter eller svackdiken, dar ytor
saknas for rening i vixtbaddar. En principlosning for hur denna f6rdréjning ar avsedd att
ske redovisas 1 figur 39 och 40. Denna bestimmelse, och 16sningarna som redovisas i
dagvattenutredningen, omfattar bade framtida och befintligt dagvatten. Som en del av
hanteringen av dagvatten regleras de underbyggda girdarna med bestimmelsen ’b2”;

b2 Oversta bjilklaget ska utfiras planterbart och dimensioneras fir att béra ett jorddjup om
minst 0,8 meter pa minst 50 % av egenskapsytan

Syftet med bestimmelserna dr att uppna en attraktiv och gronskande utformning av marken
pa underbygeda girdar och den planerade forskolegarden samtidigt som de medger en
onskvird hantering av dagvatten sa att exploateringen kan genomféras utan konflikt med
miljokvalitetsnormer for yt- och grundvatten. Dir det inte dr mojligt att utforma
dagvattenlosningarna som vaxtbaddar ska de motsvarande 16sningarna bidra till en attraktiv
utformning av marken och omradet.

Det ir av vikt att en skotselplan f6r vaxtbaddar och 6vriga dagvattenldsningar tas fram i
samband med utférandet av detaljplanen. Om grona tak ska anvindas ar det av vikt att vilja
en losning som inte 6kar naringsbelastningen.

Skyfall

Inom planomradet finns inga storre instingda omraden som riskerar Gversvimmas vid
skyfall for befintlig markanvandning, dock finns en mindre vattensamling pa fastigheten
Sickladn 83:46. Enligt skyfallsanalysen i dagvattenutredningen (WSP, 2025) rinner storre
delen av skyfallet fran planomradet visterut och rinner lings Uddvigen ned mot
Sicklavigen dir det finns en lagpunkt som riskerar att Oversvimmas. Nir denna lagpunkt ar
tylld rinner vattnet vidare laings med Batbyggargatan till Hammarby sj6. En liten del av
skyfallet fran de 6stra delarna av planomradet rinner lings med Sickla industrivig via
Atlasrondellen ned mot Nackarondellen dir det finns risk for 6versvimning i
nuligesbeskrivningen.

Skyfallsanalysen visar en viss skillnad pa avrinningsvigar jimfért med nulige och vid
utbygedplan i framtiden. For ostra delen, fastigheterna Sickladn 363:2 och 363:3, sker en
torindring dir en storre del av skyfallet fran planomradet avleds 6sterut mot Sickla
industriviag jamfort med dagens situation. I analysen sker avrinning s6derut lings Sickla
industrivag for att sedan via Atlasrondellen ned mot Nackarondellen. For vistra delen av
planomradet byggs en liten lagpunkt bort. Vid den s6dra delen av fastighet Sickladn 83:46
m6jliggors ett dike eller lagstrak anliggas som hindrar skyfallet att rinna ner mot
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Trafikverkets Sickla depd, atgarden gor att skyfallet leds mot Uddvigen och mojliggors 1

plankartan genom att marken utgérs av prickmark. Skyfallet fran den vistra delen rinner
vasterut mot Uddvigen och ned mot Sicklavigen dir det finns en lagpunkt som riskerar att
oversvimmas. Och som i nuliges situationen fylls denna lagpunkt upp och nir den ir fylld

rinner vattnet vidare lings med Batbyggargatan till Hammarby sjo.

\ ! i a_; V.8
Figur 41 (z‘z// mmz‘er) S. /éyfa//s/éarz‘mng uti ifran befintliga jbrba//cmdm med en beriknad nederbind pd 56

mm (Scalgo Live, 2025). Planomridesgransen dr markerad med rott. Depdaomradet dr omringat med svart
cirkel. (WSP, 2025)

Figur 42 (4] hoger) Skyfallskartering utifran framtida forballanden med en beriknad nederbord pa 56
mm (Scalgo Live, 2025). Planomridesgransen dr markerad med rott. WSP, 2025)

Fortsatt ses ett omrade lings Sicklavdgen dir vatten riskerar bli stiende vid skyfall innan det
avleds lings Batbyggargatan, dessa dr dock oférindrade och bedéms inte forvirras av
planerad exploatering. Oversvimningarna av Sicklavigen ir dven de oférindrade efter
exploateringen eftersom lagpunkten redan fyllts upp vid befintlig situation.

For att riddningstjansten ska ha framkomlighet bor inte det stiende vattendjupet overstiga
30 centimeter. For det instingda omradet lings Sicklavigen ér vattendjupet mer dn 30
centimeter vilket kan paverka framkomligheten. Ostra delen av detaljplanen och Balders
fastighet kan nds via Sickla Industrivag dir ingen Oversvimning forvintas ske.
Framkomligheten till vistra delen och fastigheterna Sicklaén 83:46 och 83:44 kan dock bli
nagot paverkad vid ett skyfall. Modellen visar ett vattendjup mindre 4n 30 centimeter i
ligpunkten intill Sicklavigen/Uddvigen, vilket kan innebira sinkt hastighet och ett behov
av att kora pa det andra korfaltet. Dock bedomds det inte stoppa framkomligheten.
Eftersom analysen inte tar hansyn till befintligt dagvattennit och gatuavvattning via brunnar
visar analysen ett virsta scenario. Eftersom det finns ett befintligt ledningsnit dr det troligt
att 6versvimmat omrade och djup blir mindre dn vad som simuleringen visar.

Eftersom planen ger en minskning av hardgoringsgraden minskar exploateringen fléden
som kommer fran planomradet vid skyfall i nartid. Hansyn till forvintade
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klimatférandringarna gor att flodena vid skyfall kommer att 6ka trots minskningen av

hardgjorda ytor. En viss del av flédet kommer kunna f6rdréjas i de foreslagna
dagvattenanliaggningarna och befintligt ledningsnat, resterande floden ska avledas via
sekundira avrinningsvigar (gator) via hojdsittning.

Inom bade 6stra och vistra delarna av planomradet planeras det for garageinfarter. Pa
Sickladn 363:2 och 363:3 ir firdig golvniva planerad att vara ligre 4n marken vid infarten.
For att forhindra att det rinner in dagvatten till garaget bor marken utanfér hojdsittas sa att
dagvatten rinner bort fran garageinfarten. For att minska risken ytterligare kan kantsten eller
linjeavvattning (rinna) tillimpas. Pa Sickladn 83:46 ir firdig golvniva i garaget hogre dn
gatan. Infarten hojdsitts sa att den lutar ut mot gatan som i sin tur lutar mot vaster. For
Sickladn 83:46 dr det dock viktigt att sikerstilla att avrinningen fran naturmarken leds f6rbi
byggnaderna ut mot nirliggande vig for att undvika 6versvimning vid skyfall.

o A 2228 L2126
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/

Figur 43 (till vinster) Pa fastigheterna Sicklain 363:2 och 363:3 kan det forhindras att dagvatten rinner
in till garage via infart genom att marken ndrmast infarten hijdsdtts i genomforandeskedet sa att det lutar
bort. Det kan dven forstarkas genom att sitta en kantsten. (WSP, 2025)

Figur 44 (#ill hoger). Pa fastigheten 83:46 ligger firdig golvniva higre dn gatan vilket i sig forbindrar att
dagvatten rinner in i garaget. Gata lutar bort fran fastigheten. (WSP, 2025)

Sa genomfors planen

For genomférandet av en detaljplan krivs i de flesta fall fastighetsrittsliga dtgirder som till
exempel avstyckning och bildande av servitut, ledningsratt eller gemensamhetsanliggning. 1
detta kapitel finns information om hur detaljplanen idr avsedd att genomforas. Av
redovisningen framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga
atgirder som beh6vs for att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och dandamal-
senligt satt.

Organisatoriska fragor
Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.
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Tidplan

Planarbete

Samrad kvartal 1 2022
Granskning kvartal 1 2025
Antagande 1 kommunfullmiktige kvartal 4 2025
Laga kraft tidigast* kvartal 1 2026

*Under forutsdttning att detaljplanen inte dverklagas

Genomforande

Genomférandeavtal och exploateringsavtal ska ingas i samband med detaljplanens
antagande. Utbyggnad av allmin platsmark och kvartersmark kan ske efter att detaljplanen
vunnit laga kraft. Byggstart kan ske tidigast kvartal 1 2026 under f6rutsittning att
detaljplanen inte 6verklagas och nédvandig infrastruktur ar utbyged.

Genomfoérandetid

Under genomférandetiden har fastighetsdgarna en garanterad byggritt 1 enlighet med
planen. Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras,
ersatts eller upphavs. Genomférandetiden dr 5 ar frin den dag planen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Med huvudman fo6r allmin plats menas den som ansvarar f6r och bekostar anliggande samt
drift och underhall av det omrade som den allminna platsen avser. Vad som i detaljplanen
ar allmin plats framgar av plankartan. Anordningar pa allmin plats och kvartersmark ska
vara skilda konstruktioner. Detta beskrivs utforligare 1 exploateringsavtalet och dess bilagor.

Kommunen ar huvudman f6r allmién plats.

Ansvarsfordelning
Nedan redovisas hur ansvarsférdelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.

Allminna anldggningar

Vatten- och spillvatten

Nacka Vatten och Avfall ansvarar for utbyggnad samt drift och underhall av de allmanna
vatten-och spillvattensystemet. Omradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for
vatten och spillvatten.

Befintliga vatten- och spillvattenledningar behéver beaktas vid arbeten pa kvartersmark.
Dagvatten
Nacka Vatten och Avfall ansvarar f6r utbyggnad samt drift och underhall av det allminna

dagvattensystemet. Omradet ingar 1 det kommunala verksamhetsomradet f6r dagvatten.

Elforsérjning, telenit och fibernit
Nacka Energi dr huvudman f6r utbyggnad och skotsel av det allméinna elnitet.
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Fjirtrvirme
Stockholm Exergi ansvarar for fjarrvirme i omradet.

Kvartersmark

For utbyggnad pa fastigheterna Sickladn 363:2 och 363:3 samt Sickladn 83:46 ansvarar
respektive fastighetsdgare. Fastighetsigare ansvarar f6r uppforande av alla byggnader och
anldgeningar samt drift och underhéll av dessa. Det inkluderar skyfallslésningar och
dagvattensystemet inom kvartersmarken.

Fastighetsigare ansvarar for marksanering inom den egna fastigheten.

For de fastighetsdgare som far en utdkad byggritt i detaljplanen ar det viktigt att tinka pa att
flera atgarder kraver lov och tillstind, sasom bygglov, rivningslov eller marklov.

Avtal
Nedan redovisas de avtal som ska tecknas/har tecknats och som har betydelse for
genomforandet av planen.

Princip6verenskommelse

En principoverenskommelse ér ett avtal som tecknas 1 tidigt skede med en fastighetsdgare
som ska utveckla mark som inte dgs av kommunen. Principéverenskommelsen anger
principer for ersattning vid markoverforing, exploateringsersittning och medfinansiering av
infrastruktur samt principer for ansvar och kostnader for detaljplanefasen och
genomforandet. Principéverenskommelser har tecknats med édgare till fastigheterna i
planomradet Atrium Ljungberg Fanny Udde AB och Balder Virmdovigen i Nacka AB
innan samradet.

Exploateringsavtal

For genomforandet av detaljplanen ar det nédvindigt att teckna exploateringsavtal. Ett
exploateringsavtal ér ett avtal om genomférandet av en detaljplan mellan en kommun och
en fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av kommunen. Exploateringsavtal tecknas i
samband med detaljplaneliggning av mark som inte tillh6r kommunen.

Exploateringsomradet har tva exploatorer, Atrium Ljungberg Fanny Udde AB édgare till
Sickladn 83:44 samt Sicklaén 83:46 och Balder Virmdovigen i Nacka AB dgare till
fastigheterna Nacka Sickladn 363:2 och Nacka Sickladn 363:3. Exploateringsavtal ska
tecknas mellan kommunen och respektive exploatér. Exploateringsavtalen tas upp for
godkinnande i kommunfullmiktige parallellt med att detaljplanen antas.

Exploateringsavtal med Atrium 1 jungberg Fanny Udde AB och Balder 1 drmdévégen i Nacka AB
Exploateringsavtalen reglerar fastighetsrittsliga frigor saisom vilken mark som 6verférs frin
kommunen till exploatoren och ersittning f6r denna samt vilken mark som 6verfors fran
exploatoren till kommunen och ersittning f6r denna. Exploateringsavtalen anger vilka
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gemensamhetsanlidggningar som exploatorerna ska delta 1 samt vilka rattigheter som

kommer belasta exploatorernas fastigheter.
Exploateringsavtalen anger vilka lokala allmédnna anliggningar och 6vergripande allmidnna

anldgeningar som uppfors till f6ljd av exploatérernas utbygenad enligt detaljplanen.

Exploatoren ska erlidgga ersittning till kommunen f6r de 6vergripande allminna
anldggningarna som kommunen utfér. Exploatéren ska dven utge
medfinansieringsersittning till kommunen f6r tunnelbanans utbyggnad.

Vidare regleras att exploatérerna utfor och bekostar Exploateringsomradets anslutning mot
Uddvigen och Sickla industrivig samt iordningstiller ytor mellan bostadskvarter och
Tvirbanan (lokal allmin anldggning).

Exploateringsavtalet reglerar dven kostnads- och ansvarsférdelning f6r fastighetsbildning,
villkor for exploatering pa kvartersmark, villkor f6r utbyggnad och Gvertagande av allmin
platsmark samt tidplan.

Exploatéren ansvar for och bekostar nédvindig ledningsflytt inom bade kvartersmark och
allmin plats inom Exploateringsomradet.

Tekniska fragor
Nedan redovisas de tekniska l6sningar som behéver hanteras vid genomférandet av
detaljplanen.

Vatten och spillvatten
Kommunalt ledningsnit f6r vatten och avlopp finns utbyggt 1 angransning till planomradet.

Fastighetsigare ska ansluta ny bebyggelse till de forbindelsepunkter som anvisas av Nacka
Vatten och Avfall NVOA).

Dagvatten

Dagvatten inom detaljplaneomradet ska omhindertas lokalt. Dagvattenhanteringen ska
uppfylla kommunens vid tidpunkten gillande anvisningar f6r dagvatten samt folja
framtagen dagvattenutredning (WSP, 2025).

El, tele och fiber

I angrinsning till planomradet har Nacka Energi, Skanova och Stokab ledningar som
innebar mojlighet till anslutning for den nya bebyggelsen. Anslutning till Nacka Energis
ledningar kan ske nir E-omraden 1 planomradet byggts ut.

Virme

Stockholm Exergi erbjuder moijlighet till anslutning av fjarrvirme for planomradets nya
bebyggelse di ledningar finns eller kommer placeras i nirliggande gator och inom
planomradets norra del. Anslutning till Stockholm Exergis ledningar kan ske nir ny
anslutning byggts ut inom planomradet.
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Avfall
Avfall hanteras inom planomradet. Planomradet avses inte att anslutas till nagon extern
sopsugsanliggning.

Sirskild hinsyn under byggnadstiden

Plankartan reglerar bland annat schaktdjupsbegrinsningar for att bibehalla skyddszon mot
Sédra linken och tunnelbanan. Det kravs ocksa att fastighetsdgaren samordnar sina arbeten
med kommunen da det planeras ett antal stérre byggnads- och infrastrukturprojekt i
omradet de kommande dren. Extra sikerhetsomsorg krivs vid byggnadsarbeten mot
Tvirbanan dir det finns hogspinningsledning som kriver sikerhetsavstind och/eller
dispens frain huvudmannen for anlaggningen.

Vid schaktning i narheten av Trafikverkets anliggningar krivs sirskilda forsiktighetsatgirder
tor att sakerstilla stabiliteten. Sirskilt f6r arbeten inom skyddszon dr det nédvandigt att
utféra en riskanalys och uppritta ett kontrollprogram som inkluderar vibrationsmatningar
och syner av Trafikverkets tunnelanliggningar. Den geotekniska utredningen (WSP, 2024)
betonar att dessa atgirder kommer att vidtas under detaljprojekteringen.

Fastighetsrattsliga fragor
Nedan redovisas de fastighetsrittsliga fragor som behover hanteras vid genomférandet av
detaljplanen.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning krivs for att genomfora detaljplanen och méjliggors nar detaljplanen
vinner laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av vilken fastighetsbildning kommunen anser
behéver vidtas och hur denna kan genomforas. Beskrivningen ir dock inte bindande for
lantmaterimyndigheten vid prévning i kommande lantmateriforrattningar och det kan i vissa
fall finnas andra mojliga atgarder att vidta fOr att genomfora en viss del av planen.

Fastighetsreglering for 6verféring av mark behovs f6r genomférande av detaljplanen.
Nybildning, dndring eller upphivande av servitut, gemensamhetsanliggningar eller
ledningsritter kan bli n6dvindiga f6r detaljplanens genomférande.

Ett markomrade behover 6verforas fran kommunens fastighet Sickladn 40:12 till Atrium
Ljungbergs fastighet Sicklaén 83:46.

Ett markomrade behover 6verforas fran Balders fastighet Sickladn 363:2 till kommunens
fastighet Sicklaon 83:9. Ett markomrade behover 6verforas fran Balders fastighet Sickladn
363:3 till kommunens fastighet Sicklaén 83:9.

Ett markomrade behover 6verforas frain Atrium Ljungbergs fastighet Sickladn 83:44 till
Atrium Ljungbergs fastighet Sickladn 83:46.
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Ett markomrade behéver overforas fran Atrium Ljungbergs fastighet Sickladn 83:46 till
Atrium Ljungbergs fastighet Sickladn 83:44.

Dessa markomraden redovisas 1 en karta 1 bilaga 1, Fastighetskonsekvensbeskrivning.

En fastighet f6r bostadsindamal ska bildas av delar av Sicklaén 363:2 och Sickladn 363:3.
Mojlighet finns ocksa att bilda separata fastigheter f6r forskola och parkeringsgarage.
Alternativa genomféranden finns.

Fastighetsbildning avseende allmin kvartersmark

I detaljplanen ar del av fastigheten Sickladn 363:2 samt del av Sicklaén 363:3 utlagd som
kvartersmark for annat dn enskilt byggande. I aktuell plan giller det anvindningsomradena
YE,”, Transformatorstation samt S”, Skola. Om mark enligt en detaljplan ska anvindas for
annat an enskilt byggande, kan kommunen vara skyldig att pa fastighetsagarens begiran 16sa
in marken

Nya fastigheter behover bildas f6r tva omraden markerade med markanvindningen ”E;” i
plankartan. Omradet belaget pa nuvarande fastigheterna Sickladn 363:2 och Sicklaén 363:3
kan behova 6verforas till kommunen.

Den blivande férskolan dr tinkt att bedrivas i privat regi och kommunen avser inte att ta
initiativ till att 16sa in denna mark.

Servitut

Ett servitut 4r en rittighet som 4r knuten till en viss fastighet. Servitut giller darfér
oberoende av vilka personer som ager fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt
att for dgaren till en viss fastighet ta vig 6ver en annan fastighet. Servitut kan bildas genom
lantmateriforrattning (officialservitut) eller genom avtal mellan tva fastighetsagare
(avtalsservitut).

Pa fastigheten Sickladn 83:46 finns inskrivet avtalsservitut for vigtunnel vilket inte paverkas
av detaljplanen. For det fall marken omfattas av en fastighetsreglering ar det viktigt att det
inkommer yrkande om att rittigheterna ska férordnas att fortsitta gilla.

Pa fastigheterna Sicklaén 363:2 och Sicklaén 363:3 finns exempelvis avtalsservitut for
vigtunnel och officialservitut f6r tunnelbana vilka inte paverkas av detaljplanen.
Fastigheterna belastas av ett servitut for vig och gangtrappa som behéver dndra utbredning
vid lantmiteriférrittning. Utover detta finns flertalet servitut som ar kopplade till
byggnaderna pa fastigheterna men inte paverkas av detaljplanen. I bilagan
Jastighetskonsekvensbeskrivning redovisas samtliga servitut inom planomradet.

Servitut behover upprittas for befintliga vatten och drineringsledningar i planens norra del
pa fastigheten Sickladn 83:46 samt Sickladn 363:2.
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Servitut f6r cykelparkeringar ska upplatas till f6rman f6r hotell- och kontorsfastigheten
(idag Sickladén 363:3) och blivande bostadsfastigheter och belasta Sicklaén 363:2.
Cykelparkeringarna lokaliseras inom korsmarkerad kvartersmark invid vindplanen inom
markanvindningen ”KO;(VAG)”

Servitut f6r avfallshantering ska upplatas till forman for hotell- och kontorsfastigheten (idag
Sicklaén 363:2 och Sicklaén 363:3) och belasta blivande bostadsfastigheter.
Avfallshanteringen lokaliseras inom korsmarkerad kvartersmark inom markanvindningen
”BS” OCh ”BS(Tl),’

Gemensambhetsanliggningar

En gemensamhetsanliggning ar en anldggning som dr gemensam for flera fastigheter och
som ska skotas gemensamt. Inrittandet av en gemensamhetsanliggning prévas vid
forrittning av lantmiéterimyndigheten med stod av anldggningslagen. I beslutet (sa kallat
anldggningsbeslut) om att inritta en gemensamhetsanlidggning framgar vad som ingar 1
anldgeningen (till exempel en vig eller en brunn).

Gemensamhetsanligening for angoring fran vister via kvartersgata ska bildas. Befintlig
kontors- och hotellverksamhet kommer vid en utbyggnad att férlora atkomsten till befintlig
angoring fran Sickla industrivig pa grund av nya bostadshus som placeras pa nuvarande
infart. For varuleveranser till hotellet pa Sickladn 363:2 dr ang6ring endast mojlig att
genomfora fran Uddvigen 1 vist, 6ver fastigheten Sickladn 83:46.

Gemensamhetsanliggningen beh6vs dven for bortledande av dagvatten och spillvatten fran
befintligt hotell och kontorsverksamhet samt tillkommande bostider till anslutning i
Uddvigen.

Ett omrade inom fastigheterna Sickladn 83:46, 83:44 och 363:2 regleras darfor i plankartan
med bestimmelsen gy som anger markreservat for gemensamhetsanligegning for
angoring, dagvattenhantering och ledningar.

g1 Markreservat for gemensambetsanliggning for angiring, dagvattenhantering och ledningar.

Gemensamhetsanligening for angoring och viandplan behéver bildas pa fastigheterna
Sicklaén 363:2 och 363:3 samtidigt som befintlig gemensamhetsanliggning Sicklaén ga:58
omprovas. Gemensamhetsanlaggningen behover sakerstillas for att tillgodose behovet f6r
gang- och fordonstrafik till hotell och kontorsverksamheterna samt bostiderna i kvarteret.
Gemensamhetsanldggningen ska dven omfatta ledningar till transformatorstationen inom
omrade markerat med ”E;”. Ett omride inom fastigheterna Sicklaén 363:2 och 363:3
regleras dirfor 1 plankartan med bestimmelsen ”g,” som anger markreservat for
gemensamhetsanligening for angoring och ledningar.
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g2 Markreservat for gemensambetsanliggning for angiring och ledningar.

En samfallighetsférening kan bildas for forvaltning av en eller flera gemensamhetsanlagg-
ningar. Samfillighetsféreningen har endast ritt att ansvara f6r underhall och drift av den
eller de anliggningar som beskrivs i anlaggningsbeslutet.

Om det inte bildas en samfillighetsf6rening sker forvaltningen av gemensamhetsanlagg-
ningen genom sa kallad deldgarférvaltning, vilket innebir att alla deltagare i
gemensamhetsanldggningen maste vara Gverens om de beslut som fattas.

Nyttjanderittsavtal

Inom hotellfastigheten vister om forskolegirden planeras for en utsiktsplats som kan
besokas av forskolan genom en ny gangkoppling som passerar sdder om, och delvis under
befintlig kontorsbyggnad, se r6d linje 1 figur 10 under avsnittet Bebyggelse ovan. Ett nytt och
sakrare staket kommer ocksa uppforas. Tillgangen till denna yta kommer att regleras i ett
nyttjanderittsavtal. Nyttjanderattsavtalet ska upprittas mellan dgaren av marken och
torskoleverksamheten. Alternativt skrivs avtalet med den bostadsrittsféreningen som
inhyser férskolan, flera olika 16sningar dr méjliga.

Ledningsritter

En ledningsritt innebir en rittighet for ledningshavaren att vidta de dtgirder som beh6vs
for att dra fram och anvinda en ledning eller annan anordning pa den belastade fastigheten.
Inrittandet av en ledningsritt provas vid forrattning av lantmaterimyndigheten med stéd av
ledningsrittslagen.

Ledningsritt behover upprittas for befintliga vattenledningar ¢ planens norra del pa
fastigheten Sickladn 83:46 samt Sickladn 363:2 och som i planen regleras med
bestimmelsen uy” f6r underjordisk ledning.

Ledningsritt beh6ver upprittas for kommande vatten-, fiber- och elledningar i planens
norra del pa fastigheten Sickladn 83:46 samt 363:2 och som i planen regleras med
bestimmelsen uy” f6r underjordisk ledning.

En befintlig ledningsritt i planens sodra del bekriftas med bestimmelsen u,”. Denna
medfor inget ytterligare genomforande.

Ekonomiska fragor
Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Virdeokningar

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft férvintas vardeokningar uppkomma for
tillkommande byggritter pa fastigheterna Sickladn 363:2 och 363:3 samt Sickladn 83:46.
Forvantningsvirden for fastigheterna kan uppsta tidigare.
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Ersittning f6r markatkomst och varsamhetsbestimmelser
For att genomfora detaljplanen behéver mark tas i ansprak.

Allmiin plats och allméinna anliggningar

De fastigheter som 1 planen far avsta mark for allmin plats har ritt till kompensation. Beslut
om vilken ersittning som ska betalas fattas av lantmiterimyndigheten i en
lantmateriforrattning, antingen utifran en 6verenskommelse eller en sa kallad
officialvirdering.

Enskild kvartersmarfk

De fastigheter som ska avsta mark till annan fastighet eller upplata mark f6r
gemensamhetsanlidggning och servitut for enskilda dandamal har ritt till kompensation. Det
ar agarna till de fastigheter som utdkas genom markéverforing eller ritt till annans fastighet
som betalar ersittning. Beslut om vilken ersittning som ska betalas fattas av
lantmaterimyndigheten i en lantmaiteriforrittning, antingen utifran en overenskommelse
eller en sa kallad officialvirdering.

Ledningsritt

De fastigheter som 1 planen far avsta mark for ledningsritt har ritt till kompensation. Beslut
om vilken ersittning som ska betalas fattas av lantmiterimyndigheten i en
lantmateriforrattning, antingen utifran en 6verenskommelse eller en sa kallad
officialvirdering

Varsambetsbestimmelser

Befintlig byggnad pa fastigheten Sickladén 83:44 asitts skydd av kulturmiljévirden och
rivningsférbud ”q:” och rivningsférbud 1, vilket kan féranleda ritt till ersittning. Ritten
till ersittning giller endast om bestimmelsen innebir att pagaende markanvindning
avsevirt forsvaras inom den berérda delen av fastigheten eller om den skada som
rivningsférbudet medfor ar betydande 1 férhallande till virdet av den berdrda delen av
fastigheten.

De fastigheter som ska avstd/upplita mark och erhalla mark/rittighet beskrivs i avsnittet
Fastighetsriittsliga fragor ovan.

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader
Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader for
l6pande drift och underhall.

Kostnad for utbyggnad samt dtift och underhill av allmén plats

For utbyggnad av allmén plats har kommunen ritt att ta ut exploateringsersittning fran
fastighetsagarna inom sadana omriaden med detaljplan didr kommunen dr huvudman f6r
allminna platser. Detaljplanen ingir i en etappvis utbyggnad, vilket innebir att kommunen
har ritt att ta ut ersattning for savil redan vidtagna atgarder som kommande atgarder for
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allminna anlaggningar. Exploateringsersattningen kommer darfor avse hela utbyggnaden av

allmianna anlaggningar i Sickla och regleras principéverenskommelse och i
exploateringsavtal med respektive fastighetsigare.

Kommunen bekostar och ansvara for drift och underhall av allmin plats.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhill inom kvartersmark
Kostnaden for bygg- och anlidggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av respektive fastighetsigare.

Kostnad for dagvattenhanteting
Fastighetsigaren ansvarar for och bekostar omhindertagande av dagvatten fran
kvartersmark/fastigheten.

Taxor och avgifter
Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter till f6ljd av detaljplanens
genomforande.

Forrittningskostnader
Fastighetsigaren ansvarar for ansékan om och bekostande av lantmiteriférrittningar for
genomforande av kvartersmark/enskilda anliggningar.

Kommunen ansvarar f6r ansékan om och bekostande av lantmaiteriforrattningar for
overfoéring av mark for allman plats.

Nacka vatten och avfall ansvarar f6r ans6kan om ledningsritt for sina ledningar.

Planavgift
Kostnaden for att ta fram detaljplanen har reglerats 1 ett planavtal. Nagon planavgift tas
dirmed inte ut i samband med bygglovsansékan.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser
Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser betalas av
fastighetsidgaren/den som soker lovet, enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Anslutningsavgifter
Anslutningsavgifter for vatten och avlopp (VA) betalas av fastighetsigare till Nacka Vatten
och Avfall enligt vid tidpunkten gillande VA-taxor.

Anslutningsavgifter for el-, tele- och fibernit betalas av fastighetsagare till respektive
ledningsigare enligt vid tidpunkten gallande taxor.

Fastighetsiagare bekostar avfallshantering.
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Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande
I detta avsnitt beskrivs de 6vergripande konsekvenserna av detaljplanen dels ur ett
lingsiktigt helhetsperspektiv och dels f6r enskilda berorda fastigheter.

Miljokonsekvenser

Planomradet ligger 1 ett omrade som kommer att ha mycket god tillgang till kollektivtrafik
och ett vil utvecklat cykelvignit. Detaljplanen mojliggdr en hog exploatering 1 ett
kollektivtrafiknira lige vilket innebir ett effektivt markutnyttjande av en yta som idag bestar
av parkeringsplatser och en yta som frimst bestar av grus. Ett genomférande av
detaljplanen kan innebira en bittre dagvattenhantering pa platsen dn idag samt att marken
saneras pa fororeningar. En vil utbyged kollektivtrafik dr en av grundférutsittningarna for
minskad biltrafik, vilket innebdr minskad miljopaverkan. Nir den nya tunnelbanelinjen till
Nacka ir fardigstilld kommer bilberoendet att minska ytterligare. Tunnelbanan till Nacka
bidrar ocksa till att pa ett hallbart och framtidsmedvetet vis knyta ihop Nacka kommun med
den 6vriga storstadsregionen. Klimatutslippen kommer 6ka i och med exploateringen. Men
atgarder kan goras for att minska denna paverkan avsevirt sa som tex minska olika
sprangning och val av byggnadsmaterial.

Detaljplanen innebir att befintliga trid runt Villa Fannyudde samt vegetation pa berget
sparas vilket dr positivt. Bostadsgardarna kommer att kunna tillféra viss gronska trots att de
blir smad och detta kan férbittra mikroklimat och tillfora rekreativa virden f6r boende.

Milomraden f6r hallbart byggande

I planeringen finns alltid ett generellt hillbarhetsarbete som édterspeglas i planens
utformning. Vissa aspekter har det jobbats extra med i enlighet med kommunens riktlinjer
for hillbart bygeande. De atgirder/indikatorer som ir aktuella for projektet dr foljande.

- Skapa rum for verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
Omradet ligger mycket nidra kommande tunnelbanestation i Sickla. For att skapa en
levande blandad stad mojliggdr planen f6r en variation av verksamheter, bebyggelse
och motesplatser inom en central plats. Att mojliggora nya verksamheter med plats
for publika lokaler i gatuplan bidrar till att skapa en mer levande stad.

- Hallbart resande
Precis intill planomradet vid Sickla central finns Tvirbanan, Saltsjobanan och
bussar. Nir daven tunnelbanan byggs till omradet blir kollektivtrafikforsorjningen
mycket god och bidrar dnnu mer till ett hallbart resande. Omradet har ocksa nira till
servicemdjligheter som mojligedr f6r de boende att ga till bland annat forskola,
daglivsvaruhandel, restauranger med mera. Inom planomradet mojliggors for savil
bilparkering som cykelparkering i enlighet med Nacka kommuns parkeringsnorm.

- Dagvatten som renas och infiltreras
Dagvattenlésningarna i projektet dr en stor utmaning, med tit bebyggelse, befintliga
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och framtida tunnlar samt platsens geotekniska forutsittningar. Ett lokalt

omhiandertagande av dagvatten har studerats och foreslagna reningsanliggningar
uppfyller Nacka kommuns riktlinjer och har reglerats i planhandlingarna. Vidare
utredningar kommer att géras under planabetet for att vidare studera och
sikerhetsstilla att dagvatten hanteras si skonsamt och effektivt som mojligt.

- Enlevande kulturmilj6
Detaljplanen innebir paverkan pa kulturmiljon genom den nya bebyggelsen som
enligt detaljplanen utgdrs flerbostadshus norr och 6ster om Villa Fannyudde. Den
nya bebyggelsens skala, struktur och placering paverkar omradet dar Villa
Fannyudde nu star som ett ensamt blickfang i sin narmilj6. Den nya bebyggelsen
minskar ocksé lisbarheten av de kulturhistoriska sammanhangen i omradet som
historiskt har varit parklandskap som tillhért sommarvillan. Skalan och liasbarheten
har dock redan idag patagligt paverkats av senare tillkommen bebyggelse och
infrastruktur som successivt tillfort allt storre byggnadsvolymer och minskat villans
gronskande omgivningar. Dirfor ar det mycket positivt f6r kulturmiljon att villan
bevaras och férses med rivningsférbud, skydds- och varsamhetsbestimmelser samt
att de storre triden runt villan bevaras. Aven byggnadernas placering i det norra
kvarteret, 1 en U-form som Sppnar sig mot séder, mildrar paverkan genom ett
respektavstand fran storre delen av bebyggelsen. Bedomningen ar att detta dr
tillrdckligt £6r att uppnd malomradet En levande kulturmiljoé.

Sociala konsekvenser

Detaljplanen méjliggor att en idag till stor del obebyged yta, som 1 viss utstrickning kan
upplevas som otrygg, kan bebyggas med bostider. Attraktiva bostider och en vil utformad
stadsmiljé med offentliga rum och lokaler 1 bottenvaningarna kan ge stora positiva
konsekvenser f6r bade boende och Gvriga besokare som ror sig i eller genom omradet.
Bostiderna planeras dessutom i ett mycket kollektivtrafiknara omrade mellan Sickla
industrivag i vist, med ndrhet till handel och service, och Uddvigen i 6st, med nira
koppling till Sicklastraket. Detta ger forutsattningar for ett befolkat stadsrum under stora
delar av dygnet vilket dr positivt for det sociala livet och bidrar till trygghet.

Planen innehaller ocksa ett nytt gang- och cykelstrak som passerar genom omradet frin
Uddvigen till Sickla industrivag. Detta strak ligger dock helt inom privat kvartersmark. Det
betyder att det inte 4r garanterat att passage genom omradet ir mojlig f6r allméinheten,
vilket skulle kunna fa konsekvenser pa orienterbarheten och den upplevda tryggheten i
omradet. Detaljplanen foreslar en hogdel i den vistra delen av planomradet som mojligen
kan paverka orienterbarheten negativt. Det narliggande héga huset Sickla central dr dock sa
pass mycket hogre att dess lisbarhet som kollektivtrafiknod och landmirke fortsatt bedoms
vara tydligt.

Bostiderna kommer med stor sannolikhet upplitas med fri upplételseform vilket kan
innebira en begrinsning avseende en blandning av olika boendekategorier. Omradet
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planeras med varierande bostadsstorlekar och en férskola som kan skapa forutsittningar for
fler att bo i omradet i livets olika skeden. Detta medfér en blandad boendemiljé med
mojlighet till social interaktion.

Detaljplanen méjliggor f6r en forskola 1 tva vaningar med forskolegard pa ett Overbyggt
garage. Garden har en tilltinkt yta av 1350 kvadratmeter eller 16,9 kvadratmeter
torskolegard per barn. Detta ar mindre an Boverkets rekommendationer om 40
kvadratmeter per barn eller minsta totalstorlek pa 3000 kvadratmeter. Sett till f6rskolans
lige 1 en tat stadsmiljo dr garden trots detta relativt stor och uppfyller méjligheter till
utomhusvistelse och lek. Férskolegarden ligger dven upphdijt i ett lige med goda
forutsittningar for solljus. Detaljplanen innebir sammantaget positiva konsekvenser for
barn genom att tillginglighet, trygghet och sikerhet i omradet kommer att oka.

Kombinationen av detaljplanens tita bebyggelse, och att en av bostadsgardarna samsas med
en forskolegard innebir dock att bostadsgardarna och de friytor som kan nyttjas av de
boende blir sma. En gemensam terrass pa taket i omradets Ostra del avlastar detta behov till
viss del men moijligheterna till lek och rorelse dr starkt begrinsade pa en sidan yta. I
omradets vistra del blir bostadsgarden ocksa liten till ytan, men har ett gynnsamt lige med
en stor och 1 dagslidget bebyggelsefri yta mot soder.

Den nya bebyggelsen beskuggar inte kringliggande bostider nimnvirt. Dock beskuggas den
norra delen av Sickla industrivig samt gang- och cykelstraket mellan den nya bebyggelsen
och tvirbanan. Tillsammans med det faktum att platsen kommer att bli blasig gor det att
dessa skuggiga ytor kan bli obekvima att vistas i under en lingre tid.

Miljon kring den foreslagna byggnationen kommer i viss utstrickning att utsittas for buller
fran Sickla industrivag och fran Tvirbanan.

Ekonomiska konsekvenser

Mellan exploatéren och kommunen finns principéverenskommelse och detaljplaneavtal
som tecknat reglerar kostnaderna fér arbetet med denna detaljplan samt principerna for
genomforandet. Kostnader for att planlagga for bostiderna forvintas dirmed inte belasta
kommunens ekonomi. Genom att fastighetsigarna enligt principoverenskommelserna
bidrar med exploateringsersittning och medfinansiering av tunnelbanan till Nacka férvantas
den nya detaljplanen bidra med intikter till kommunen for finansiering av allmin plats i
Sickla och tunnelbana. Den nya detaljplanen forvintas medfora 6kade fastighetsvarden i
omradet da byggritter utdkas pa de fastigheter som ingar i planomridet. Den nya
bebyggelsen mojliggor t6r fler bostider, arbetsplatser, hotell och service.

Inom detta projekt bedéms gangbana samt in- och utfart fran kvartersgatan mot Uddvigen
samt ytor mellan bostadskvarter och Tvirbanan iordningstillas som allmin plats. Detta
regleras 1 kommande exploateringsavtal och bekostas i sa fall av exploatoren.
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Planen bedoéms fa 6vervagande samhillsekonomiska positiva konsekvenser genom att nya

bostider med nirhet till handel och service med mera skapar bittre underlag f6r kommunal
och kommersiell service, samtidigt som det ger méjlighet till bostider med god
kollektivtrafikforsorining.

Avvigning mellan motstaende intressen

Ett genomférande av detaljplanen innebar att stadsbilden paverkas och att omradet far en
tatare stadsbebyggelse och moijliggora fler bostader, arbetsplatser, och service. Detta innebar
att stadsmiljon kommer att férindras och genomférandet kan medféra olika former av
storningar. Bland annat innebir ett genomférande av detaljplanen att befintliga bostidder
norr om planomradet blir paverkade av 6kad skuggning och far en férindrad utsikt. En
marginell paverkan sker dven gallande buller mot befintliga bostider. Det allminna intresset
att utveckla tit stadsmiljé f6r bostadsforsorjning har vigts mot enskilda intressen som
skuggning, buller och oférindrad utsikt, dir det allmédnna intresset bedoms viga tyngre. En
viss paverkan for omgivningen bedéms vara godtagbar fOr att kunna bygga ut tunnelbana
och mojliggora fler bostider, arbetsplatser, och service.

Ett genomférande av planen innebar att bostadsgardarna blir sma i férhallande till antalet
planerade bostider, sirskilt 1 detaljplanens Ostra del. Det finns en risk att nédvindiga
tekniska funktioner som transformatorstation, sophantering och sa vidare tar upp en sé stor
yta av bostadsgarden att ytan for vistelse och rekreation inte blir si stor. Mot bakgrund av
det mojliggor planen uteplatser pa bostadernas tak. Planen innehaller dven en forskolegard,
vilken planeras ta i ansprak en stor del av ytan som hade kunnat utgéras av bostadsgard.
Intresset att skapa en sa stor forskolegard som méjligt har ddrmed vigt tyngre dn att skapa
storre bostadsgardar. Samtidigt innebir planen att férskolebarnen inte kommer att ha nirhet
till en park av tillracklig storlek som kan kompensera for en relativt liten férskolegard.
Utflyktsmal f6r forskolan féreslas utvecklas inom planomradet, detta regleras dock inte i
plankartan. Sammantaget har behovet av bostader och férskola i ett lige med direkt nérhet
till en kollektivtrafiknod, service och arbetsplatser 1 det hir fallet bedomts skapa godtagbara
férhallanden fo6r framtida boende och férskolebarn inom planomradet.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

De fastighetsrittsliga konsekvenserna som har beskrivits i kapitlet Sa genomfirs planen
redovisas 1 bilaga 1 fastighetskonsekvensbeskrivning. 1 bilagan redovisas samtliga
fastighetsrittsliga konsekvenser som uppkommer for respektive fastighet inom
planomradet.

Planenheten

Emma Castberg Viktor Wallstrém
Gruppchef Nacka stad Planarkitekt
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Fastighetskonsekvensbeskrivning
Bilaga 1 till planbeskrivning for detaljplan Norra Nobelberget, fastigheterna Sicklaén 363:2 m.fl. pa vastra Sicklaon, Nacka kommun.

Den hir fastighetskonsekvensbeskrivningen sammanfattar information som finns i férslaget till detaljplan och redovisar 6vergripande de konsekvenser
som forslaget innebir for enskilda fastigheter inom detaljplaneomradet. Pa sista sidan i den hir konsekvensbeskrivningen finns en 6versiktsbild som
visar hur berorda fastigheter paverkas av olika regleringar av mark med anledning av forslaget till detaljplan. Tabellen nedanfér redovisar idag kanda
konsekvenser for enskilda fastighetsdgare i frigor som handlar om behov av att: reglera mark fran en fastighet till en annan, skapa nya rittigheter eller
torindra rittigheter som finns idag, fordela kostnader och ekonomisk ersittning, ta fram avtal och 6verenskommelser samt hur eventuella byggritter
inom fastigheterna paverkas med anledning av den nya detaljplanen.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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fastighetsreglering

Fastighet/Samfill | Avstaende eller Rittigheter och | Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utokade eller
ighet upplatelse av gemensamhetsanl | konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som |pa annat sitt
mark, ev dggningar kostnader intikter underlittar indrade
tillkommande genomférande av | byggritter
mark planen
Beteckning Arealer som avstas, |Tillkommer nya Ex. gatukostnad, Ev ersittning for | Ex Hur paverkas
upplats, tillkommer |eller paverkas VA-/el-/fibet- avstiaende eller overenskommelse | fastigheten? Ev
befintliga /tele- upplatelse av mark. [om avstyckningsmaojligh
/fjarrvirmeanslutni | Ev ersittning for | fastighetsreglering, |eter eller krav pa
ng, planavgift, plan-, foretags- eller | 6verenskommelse  |avstyckning. Ligg
bygglovavgift, miljoskador. Finns |om inrittande av  |in
forrittningskostnad. |dp med l6pande gemensamhetsanlig | planbestimmelser
Ev ersittning fér | genomforandetid? | gning, som beror aktuell
tillkommande mark. | Uppstar skador? overenskommelse |fastighet.
Ev del i kostnader om ledningsritt
tor anliggande av
allman plats vid
enskilt
huvudmannaskap.
Sickladn 40:12 Avstar mark for Ersittning for Exploateringsavtal,
kvartersmark till avstiende av mark |Overenskommelse
Sicklaon 83:46 om




3(25)

nuvarande
fastigheter Sickladn
83:44, 83:46 samt
Sickladén 363:2.

gning.

skyddsbestimmelse
r (“qr”),
varsamhetsbestim
melser (ki) och
rivningsférbud
(’r”) i plankartan.
Talan om ersittning
f6r bestimmelse
ska vickas inom tvi
ar fran den dag som
beslutet som talan
grundades pa vann
laga kraft

Fastighet/Samfill | Avstaende eller Rittigheter och | Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utokade eller
ighet upplatelse av gemensamhetsanl | konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som |pa annat sitt
mark, ev dggningar kostnader intikter underlittar indrade
tillkommande genomférande av | byggritter
mark planen
Sicklaon 83:44 Avstar mark till Ska inga 1 Kostnader for Ersittning for Exploateringsavtal. |Fastigheten
Sicklaén 83:46. gemensambhets- fastighetsbildning. |avstiende av mark. |Overenskommelse |Sicklacn 83:44
anldgening for om asitts
Tillférs mark fran  |angoring till Del 1 kostnader for |Eventuell ratt till fastighetsreglering | skyddsbestimmelse
Sicklaén 83:46. bostidder och anlidggande av ersittning for r (“q1”) och
verksamheter inom |gemensamhetsanlag |inférande av varsamhetsbestim

melser (’k;”) samt
rivningsférbud
(’r1”). Byggritter
for
komplementbyggna
der utdkas pa
fastigheten
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Sicklatn 83:46 Tillfors mark for Ska inga i VA-/el-/fibet- Exploateringsavtal, |Byggritter utdkas
kvartersmark frin  |gemensamhets- /tele- overenskommelse |pa fastigheten
Sicklaén 40:12 anliggning for /fjarrvirmeanslutni om
leveranser och ng, planavgift, fastighetsreglering

Tillfors mark fran
Sicklaon 83:44.

Avstar mark till
Sicklaon 83:44.

Avstar eventuellt
mark for bildande
av fastighet
centrumverksamhet
eller parkering.

angoring till
bostider och
verksamheter inom
nuvarande
fastigheter Sickladn
83:44, 83:46 samt
Sickladén 363:2.
Ledningar inom
angoringsomradet
kan dels komma att
bli gemensamma
och ingd i
gemensamhets-
anldgening och dels
bli enskilda for vilka
servitut ska bildas.
Nya ledningsritter
kan komma att
bildas f6r vatten-
fiber och
elledningar vilka
regleras med

bygglovavgift,
torrattningskostnad.
Ersittning for
tillkommande mark.

Kostnader for
fastighetsbildning

Del i1 kostnader for
anlaggande av
gemensamhets-
anldggning.

Kostnader relaterat
till
exploateringsersittn
ing vilka beskrivs 1
planbeskrivningen
under avsnittet S
genomfors planen.
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Fastighet/Samfill | Avstaende eller Rittigheter och | Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utokade eller
ighet upplatelse av gemensamhetsanl | konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som |pa annat sitt
mark, ev dggningar kostnader intikter underlittar indrade
tillkommande genomférande av | byggritter
mark planen

bestammelsen ?u;”
1 plankartan.

Belastas av servitut
0182IM-04/63165.1
for vagtunnel. Vid
kommande
forrittningar
beh6ver det
sakerstillas att
servitutet kvarstar.
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Sickladn 363:2 Avstar mark for Ska inga i VA-/el-/fibet- Ersittning for Exploateringsavtal, |Byggritter utokas
allmin plats till gemensamhets- /tele- avstaende av mark |Overenskommelse |pa fastigheten
Sicklaén 83:9. anliggning for /farrvirmeanslutni | f6r allmin plats. om
Avstar eller tillférs  |leveranser och ng, planavgift, fastighetsreglering
mark for bildande |angoring till bygglovavgift, Vid en omprévning
av fastighet for bostidder och torrattningskostnad. |av Sickladn ga:58
kontor och hotell, |verksamheter inom |Ersittning f6r kan det bli aktuellt

bostider eller
forskola.

Avstar mark f6r
bildande av E-
omrade. Eventuell
upplatelse av
rittighet for E-
omradet.

nuvarande
fastigheter Sickladn
83:44, 83:46 samt
Sickladn 363:2.
Ledningar inom
omradet for
angoring fran
Uddvigen kan dels
komma att bli
gemensamma och
inga i
gemensambhets-
anlidggning och dels
bli enskilda for vilka
servitut ska bildas.
Ingar i
gemensamhets-
anlidggning Sickladn
ga:58 vilken

tillkommande mark.

Kostnader for
fastighetsbildning.

Del i kostnader f6r
anlaggande av
gemensamhetsanlig

gning

Kostnader relaterat
till
exploateringsersittn
ing vilka beskrivs 1
planbeskrivningen
under avsnittet S
genomfors planen.

med ersittning
mellan berorda
fastigheter.
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innehaller bl.a. vag,
vindplan, angéring,
m.m. och behéver
omprovas

Ska inga 1
gemensamhetsanlig
gning for infartsvig
f6r hotell, kontor
och bostider fran
Sickla industrivig.
Fastigheten ska
upplata servitut till
térman for
kontorsfastigheten
Sickla6n 363:3 samt
bostader tor
cykelparkering.
Servitutet kan bildas
vid
lantmateriforrattnin
g eller som
avtalsservitut.

Nya ledningsritter
for vatten-, fiber-

och elledningar

Vid en omprévning
av Sicklaon ga:58
kan det bli aktuellt
med ersattning
mellan beroérda
fastigheter.
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vilka regleras med
Puy” 1 plankartan.

Belastas av
ledningsratt 0182K-
85/30.1 for avlopp,
vilken regleras med
bestimmelsen ?u,”
1 plankartan.

Belastas av servitut
0182IM-04/15450.1
och 0182K-
2004/64.7 for
tunnel m.m., som
inte paverkas av
planférslaget

Belastas av servitut
0182K-2005/173.3
och 0182K-
2005/173.7 for
gangvig 1 byggnad
och pannrum.
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planen

Fastighet/Samfill | Avstaende eller Rittigheter och | Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utokade eller
ighet upplatelse av gemensamhetsanl | konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som |pa annat sitt
mark, ev dggningar kostnader intikter underlittar indrade
tillkommande genomférande av | byggritter
mark

Belastas av servitut
0182K-2021/14.1
for tunnelbana som
inte paverkas av
planforslaget
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Sickladn 363:3 Avstar mark for Ingar i VA-/el-/fibet- Vid en omprévning | Exploateringsavtal, |Byggritter utokas
allmin plats till gemensamhets- /tele- av Sickladén ga:58 | 6verenskommelse | pa fastigheten
Sicklaon 83:9. anliggning Sicklaon | /fjirrvirmeanslutni |kan det bli aktuellt |om
Avstar eller tillférs | ga:58 vilken ng, planavgift, med ersittning fastighetsreglering
mark for bildande |innehaller bl.a. vig, |bygglovavgift, mellan berorda
av fastighet for vindplan, angoring, | forrittningskostnad. | fastigheter.

kontor och hotell,
bostider,
parkeringsgarage
eller forskola.

Avstar mark f6r
bildande av E-
omride. Eventuell
upplatelse av
rittighet for E-
omradet.

m.m. och behéver
omprovas.

Ska ingd 1 ny
gemensamhetsanlig
gning for infartsvig
f6r hotell, kontor
och bostider fran

Sickla industrivig.

Servitut till f6rman
for kontors-
fastigheten ska
bildas for
avfallshantering pa
den blivande
bostadsfastigheten
och f6r
cykelparkering pa
hotellfastigheten

Ersittning for
tillkommande mark.

Kostnader for
fastighetsbildning.

Del i kostnader f6r
anlaggande av
gemensamhetsanlig

gning.

Kostnader relaterat
till
exploateringsersittn
ing vilka beskrivs 1
planbeskrivningen
under avsnittet S
genomfors planen.
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Sicklaén 363:2.
Servituten kan
bildas vid
lantmiteri-
forrittning eller
som avtalsservitut,

Belastas av
ledningsritt 0182K-
85/30.1 for avlopp
vilken regleras med
bestimmelsen ?u,”
1 plankartan. Vid
kommande
forrittningar
behover det
sakerstillas att
servitutet kvarstar.

Belastas av servitut
0182K-2005/173.5
for vig och
gingtrappa som
beh6ver andra
utbredning vid

Vid en omprévning
av Sicklaon ga:58
kan det bli aktuellt
med ersattning
mellan beroérda
fastigheter.
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lantmiteti-

forrittning.

Belastas av servitut
0182IM-04/15450.1
och 0182K-
2004/64.7 for
tunnel m.m. Vid
kommande
forrittningar
beh6ver det
sakerstillas att
servitutet kvarstar.

Belastas av servitut
0182K-2021/14.1
for tunnelbana som
inte paverkas av
planforslaget.

Belastas av servitut
0182K-2005/173.1,
0182K-2005/173.2,
0182K-2005/173.4,

0182K-2005/173.6
for hiss, utrymme i
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allmin plats fran
Sickladn 363:3

Fastighet/Samfill | Avstaende eller Rittigheter och | Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utokade eller
ighet upplatelse av gemensamhetsanl | konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som |pa annat sitt
mark, ev dggningar kostnader intikter underlittar indrade
tillkommande genomférande av | byggritter
mark planen
byggnad,
viarmecentral, och
elcentral.
Sickladn 83:9. Tillf6rs mark for Ersittning for mark Exploateringsavtal,
allmin plats fran som tillfors overenskommelse
Sicklaén 363:2 om
fastighetsreglering
Tillférs mark for
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Sickladn ga:58

Omrédet som krivs
for att genomfora
detaljplanen regleras
1 plankartan med
bestimmelsen ”gy”.
Omfattningen av
omradet gy skiljer
sig nagot fran
gillande Sicklaon
ga:58 varpa
gemensamhets-
anldgeningen
behover omprévas.

Gemensambhets-
anldgening vilken
innehaller vig,
trottoar och
vindplan,
belysning,
mittrondell med
plantering,
sittbinkar med
tillhérande
anordningar,
bygegnad med entré,
luftsluss med
dorrar, foajé med
tillhérande
anordningar,
vatten-och
avloppsledningar
med tillhérande
anordningar.
Gemensambhets-
anlidggningen
behover omprévas
vid ett
genomférande av
planen.

Vid en omprévning
av Sicklaon ga:58
kan det bli aktuellt
med ersattning
mellan beroérda
fastigheter.

Vid en omprévning
av Sicklaon ga:58
kan det bli aktuellt
med ersittning
mellan ber6rda
fastigheter.
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Fastighet/Samfill
ighet

Avstaende eller
upplatelse av
mark, ev
tillkommande
mark

Rittigheter och
gemensamhetsanl
idggningar

Ekonomiska
konsekvenser -
kostnader

Ekonomiska
konsekvenser -
intikter

Avtal nédvindiga
for alternativt som
undetrlittar
genomférande av
planen

Nya, ut6kade eller
pa annat sitt
andrade
byggritter

0182K-2021/14.1

Servitut for
tunnelbana.
Paverkas inte av
detaljplanen. Vid
kommande
forrittningar
beh6ver det
sakerstillas att
servitutet kvarstar.

0182IM-
04/15450.1

Servitut £6r tunnel
m.m. Vid
kommande
forrittningar
behover det
sakerstillas att
servitutet kvarstar,
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m.m. Paverkas inte
av detaljplanen. Vid
kommande
forrittningar
beh6ver det
sakerstillas att
servitutet kvarstar.

Fastighet/Samfill | Avstaende eller Rittigheter och | Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utokade eller

ighet upplatelse av gemensamhetsanl | konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som |pa annat sitt
mark, ev dggningar kostnader intikter underlittar indrade
tillkommande genomférande av | byggritter
mark planen

0182K-2004/64.7 Servitut fér tunnel

0182K-85/30.1

Ledningsritt for
avlopp. Paverkas
inte av detaljplanen.

0182K-2007/202.1

Servitut for tunnel
m.m utanfér
planomradet.
Paverkas inte av
detaljplanen. Vid
kommande
forrittningar
behover det
sakerstillas att
servitutet kvarstar,
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Fastighet/Samfill
ighet

Avstaende eller
upplatelse av
mark, ev
tillkommande
mark

Rittigheter och
gemensamhetsanl
idggningar

Ekonomiska
konsekvenser -
kostnader

Ekonomiska
konsekvenser -
intikter

Avtal nédvindiga
for alternativt som
undetrlittar
genomférande av
planen

Nya, ut6kade eller
pa annat sitt
andrade
byggritter

0182K-2005/67.1

Servitut for vatten
och avlopp utanfor
planomradet.
Paverkas inte av
detaljplanen. Vid
kommande
forrittningar
behéver det
sakerstillas att
servitutet kvarstar.

0182K-2022/54.1

Servitut f6r
tunnelbana utanfor
planomradet.
Paverkas inte av
detaljplanen. Vid
kommande
forrittningar
behover det
sikerstallas att
servitutet kvarstar,
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Fastighet/Samfill
ighet

Avstaende eller
upplatelse av
mark, ev
tillkommande
mark

Rittigheter och
gemensamhetsanl
idggningar

Ekonomiska
konsekvenser -
kostnader

Ekonomiska
konsekvenser -
intikter

Avtal nédvindiga
for alternativt som
undetrlittar
genomférande av
planen

Nya, ut6kade eller
pa annat sitt
andrade
byggritter

0182K-2005/173.5

Servitut for vig och
gingtrappa.
Behé6ver andra
utbredning vid
lantmiteri-
forrittning.

0182K-2005/173.6

Servitut for
elcentral.
Kommande
lantmiteriforriattnin
gar tar stallning till
om setvituten
paverkas av
eventuella
fastighetsbildningar,
hur de paverkas
beror pa vilka
fastighetsbildnings-
atgiarder man viljer.
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hur de paverkas
beror pa vilka
fastighetsbildnings-
atgirder man viljer.

Fastighet/Samfill | Avstaende eller Rittigheter och | Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utokade eller
ighet upplatelse av gemensamhetsanl | konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som |pa annat sitt
mark, ev dggningar kostnader intikter underlittar indrade
tillkommande genomférande av | byggritter
mark planen
0182K-2005/173.1 Servitut for hiss.
Kommande
lantmaiteriforrittnin
gar tar stillning till
om servituten
paverkas av
eventuella
fastighetsbildningar,
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Fastighet/Samfill
ighet

Avstaende eller
upplatelse av
mark, ev
tillkommande
mark

Rittigheter och
gemensamhetsanl
idggningar

Ekonomiska
konsekvenser -
kostnader

Ekonomiska
konsekvenser -
intikter

Avtal nédvindiga
for alternativt som
undetrlittar
genomférande av
planen

Nya, ut6kade eller
pa annat sitt
andrade
byggritter

0182K-2005/173.2

Servitut f6r
utrymme i byggnad.
Kommande
lantmateriforrattnin
gar tar stallning till
om servituten
paverkas av
eventuella
fastighetsbildningar,
hur de paverkas
beror pa vilka
fastighetsbildnings-
atgiarder man viljer.
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1 byggnad.
Kommande
lantmateriforrattnin
gar tar stallning till
om servituten
paverkas av
eventuella
fastighetsbildningar,
hur de paverkas
beror pa vilka
fastighetsbildnings-
atgiarder man viljer.

Fastighet/Samfill | Avstaende eller Rittigheter och | Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utokade eller

ighet upplatelse av gemensamhetsanl | konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som |pa annat sitt
mark, ev dggningar kostnader intikter underlittar indrade
tillkommande genomférande av | byggritter
mark planen

0182K-2005/173.3 Servitut for gangvig
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viarmecentral.
Kommande
lantmiteriforriattnin
gar tar stallning till
om setrvituten
paverkas av
eventuella
fastighetsbildningar,
hur de paverkas
beror pa vilka
fastighetsbildnings-
atgiarder man viljer.

Fastighet/Samfill | Avstaende eller Rittigheter och | Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utokade eller

ighet upplatelse av gemensamhetsanl | konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som |pa annat sitt
mark, ev dggningar kostnader intikter underlittar indrade
tillkommande genomférande av | byggritter
mark planen

0182K-2005/173.4 Servitut for
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Fastighet/Samfill
ighet

Avstaende eller
upplatelse av
mark, ev
tillkommande
mark

Rittigheter och
gemensamhetsanl
idggningar

Ekonomiska
konsekvenser -
kostnader

Ekonomiska
konsekvenser -
intikter

Avtal nédvindiga
for alternativt som
undetrlittar
genomférande av
planen

Nya, ut6kade eller
pa annat sitt
andrade
byggritter

0182K-2005/173.7

Servitut for
pannrum.
Kommande
lantmateriforrittnin
gar tar stallning till
om servituten
paverkas av
eventuella
fastighetsbildningar,
hur de paverkas
beror pa vilka
fastighetsbildnings-
atgiarder man viljer.
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Paverkas inte av
detaljplanen. Vid
kommande
forrittningar
behéver det
sakerstillas att

servitutet kvarstar.

Fastighet/Samfill | Avstaende eller Rittigheter och | Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utokade eller
ighet upplatelse av gemensamhetsanl | konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som |pa annat sitt
mark, ev dggningar kostnader intikter underlittar indrade
tillkommande genomférande av | byggritter
mark planen
0182IM- Servitut 0182IM-
04/63165.1 04/63165.1 for
vigtunnel.
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Utsnitt ur plankarta i granskningsskedet. Markdverforingar som krévs for att genomfora detaljplanen dr markerade i kartorna.
e (t.v.) Markomride som Overfors frin kommunens fastighet Sicklaén 40:12 till Atrium Ljungbergs fastighet Sickladn 83:46 i r6tt.
e (t.v.) Markomride som 6verfors fran Atrium Ljungbergs fastighet Sickladn 83:44 till Atrium Ljungbergs fastighet Sickladn 83:46 i rosa.
e (t.v.) Markomride som 6verfors fran Atrium Ljungbergs fastighet Sickladn 83:46 till Atrium Ljungbergs fastighet Sicklabn 83:44 i blatt.
e (th) Markomride som &verfors frin Balders fastighet Sickladn 363:2 till kommunens fastighet Sickladn 83:9 i r6tt.
e (t.h.) Markomrade som 6verfors fran Balders fastighet Sickladn 363:2 till kommunens fastighet Sickladn 83:9 i blatt.
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