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Sammanfattning

Projektet ingar 1 Nacka stad - det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra
Sickladn. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ar
det attraktivt att leva, vistas och verka. 13 500 nya bostdder och 10 000 nya arbetsplatser
skapas i samband med att tunnelbanan byggs till Nacka.

Projektomradet avgransas av Tvirbanan, Virmdévigen, Sickla Industrivig och
Nobelberget. Idag finns en hotell- och kontorsverksamhet, villa Fannyudde och tillfalliga
studentbostider inom omradet. Balder, Atrium Ljungberg och Trafikverket dger marken.

Projektets 6vergripande syfte dr att mojliggora nya bostider i ett kollektivtrafiknara lage,
samt att medverka till en levande och attraktiv stadsmiljo, i enlighet med mal och riktlinjer i
relevanta kommunala styrdokument. Projektets mal dr att mojliggora byggritter for cirka
250 bostider, 4 avdelningar forskola och LSS-boende. Ytterligare mal ér att fa till publika
bottenvaningar med stadsmassig gestaltning 1 viktiga ligen, en sammanhingande park och
en gang- och cykelkoppling mellan Uddvigen och Sickla Industrivdg. Projektet ska darfér
utreda mojligheterna f6r Nacka kommun att férvirva mark fran Trafikverket i syfte att
tillskapa parken och gang- och cykelférbindelsen. Projektet ska dven mojliggéra bevarande
av skyddsvirda Villa Fannyudde. I planeringen ska hinsyn tas till Sodra linken och
planering fér Ostlig forbindelse, tunnelbana till Nacka och andra angrinsande pagiende
stadsbyggnadsprojekt. Projektet ska utreda méjligheterna f6r cykelparkeringar i anslutning
till Sickla Industrivig samt mojligheterna till ytterligare arbetsplatser.

For Nacka stad finns en utvecklad strukturplan framtagen. Strukturplanen medger en
utveckling av nya bostider pa Atrium Ljungbergs och Balders respektive fastigheter samt en
ny park pa Trafikverkets mark. Malsittningen dr att ta fram en detaljplan for hela omradet
for att fa till en sd bra helhet som méjligt. Mojligheten att detaljplanelidgga hela omradet i en
detaljplan dr avhingigt Trafikverkets behov av deras fastighet Sicklaén 83:3. Under
planprocessen ska befintliga och framtida markbehov fér Ostlig forbindelse diskuteras
vidare med berorda parter.

Tillkomsten av bostdder, park och bittre ging- och cykelférbindelser i detta lige bidrar till
att 6ka orienterbarheten i omradet och skapa nya och genare kopplingar mellan Nacka och
Stockholm. Nya bostider byggs pa outnyttjade ytor i ett mycket kollektivtrafiknira lage.
Parken kommer att fa stor betydelse for nirboende, besokande och férskolebarn.
Forhoppningen ar att villa Fannyudde ska utgora en del av parken och ge parken en sirskild
prigel och karaktir. Den befintliga hotell- och kontorsverksamheten ér viktig for att bidra
till en varierad stad. Att omradet utvecklas ir i linje med Nacka kommuns 6versiktsplans
stadsbyggnadsstrategi att ’skapa en titare och mer blandad stad pa vistra Sicklaon”.

Ett ramavtal och senare ett exploateringsavtal ska upprittas med exploatérerna (Balder och
Atrium Ljungberg) for att reglera ansvar och kostnader i projektet, bland annat
exploateringsersittning for allmédnna anliggningar och medfinansiering for tunnelbanan. Ett
planavtal om kostnaderna f6r kommande detaljplan tas fram separat.
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| Syfte och mal

1.1 Projektets syfte

Projektets Overgripande syfte dr primirt att mojliggora for nya bostader 1 ett attraktivt och
kollektivtrafikndra lige, samt att medverka till en levande och attraktiv stadsmiljo, 1 enlighet
med mal och riktlinjer i relevanta kommunala styrdokument.

1.2 Projektets mal

Projektets mal ar att:
e  Mojliggora byggritter for cirka 250 nya bostader
e  Uppfora en forskola med cirka 4 avdelningar (80 platser)
e Inrymma ett LSS-boende med 12 ligenheter i bostadshusen
e  Mojliggbra publika bottenvaningar med stadsmissig gestaltning i limpliga ligen
e  Mojliggora en park och en gang- och cykelkoppling mellan Uddvigen och Sickla
Industrivag
e Pr6va om ytterligare arbetsplatser dr mojligt
e Skydda villa Fannyudde med omgivning genom bestimmelser i detaljplan

Nacka kommuns riktlinjer f6r hallbart byggande fran 2012 syftar till att 6ka hallbarheten i
stadsbyggandet och underlatta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
projektet har féljande malomraden valts ut som prioriterade. Dessa kan komma att andras
vid framtagande av detaljplan.

Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
Omradet ligger mycket nidra kommande tunnelbanestation i Sickla. For att skapa en levande

blandad stad dr det mycket viktig med en variation av verksamheter, bebyggelse och
moétesplatser pa en sadan central plats.

Hallbart resande

Precis intill projektomradet vid Sickla station finns tvirbana, Saltsjobanan och bussar. Nir
dven tunnelbanan byggs till omradet blir kollektivtrafikférsorjningen mycket god. Det dr
viktigt att verka for ett lagt bilanvindande och att uppmuntra mer héllbara transportsitt.

Dagvatten som renas och infiltreras
Dagvattenlosningarna i projektet dr en stor utmaning, med tit bebyggelse, befintliga och

framtida vigtunnlar samt platsens geotekniska forutsattningar.

En levande kulturmilié
Sommarndjet Villa Fannyudde var linge en viktig plats som priglade omradets utveckling.

Nu finns mojligheter att framhiva och eventuellt dterskapa delar av kulturmiljon kring villan
och pa sa sitt skapa nya upplevelsevirden. Det blir viktigt att tydliggora villans ursprung for
att kunna utnyttja dess kulturhistoriska potential som ett litet smycke i stadsdelen. Villan
kan bidra till att ge stadsdelen en tydlig identitet och pa sa sitt h6ja omradets virde.
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1.3 Projektets bakgrund & behov

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

I januari 2014 triffades ett avtal om utbyggnad av tunnelbanan mellan staten, Stockholms
lins landsting samt kommunerna Nacka, Solna, Jarfilla och Stockholm. Fér Nackas del
innebir avtalet att tunnelbanans blaa linje forlings frin Kungstridgarden till centrala Nacka.
Avtalet innebar ett atagande fran Nacka kommun att bygga 13 500 bostader pa vistra
Sickla6n till ar 2030. Av dessa bostider planeras cirka 250 inom detta projekt.

Projektomradet har ett mycket viktigt lige i den framtida staden. Runt omradet planeras
bland annat f6r nya bostader, arbetsplatser, utbyged kollektivtrafik och vilfird. Med den
nya tunnelbanestationen 1 Sickla, alldeles intill omradet, blir kollektivtrafikf6rsorjningen
dnnu bittre dn idag och avstindet till centrala Stockholm minskar ytterligare. Marken i
Sickla dr attraktiv, hégt virderad och bedéms darfér limplig f6r framférallt nya bostider.

2 Forutsattningar

2.1 Projektomradets prelimindra avgransning och lidge

Norra Nobelberget ligger i Sickla, omgirdat av Uddvigen och Tvirbanan i vaster,
Tvirbanan, Virmdévigen och Saltsjobanan 1 norr och Sickla Industrivig 1 6ster. S6der om
projektomradet ligger idag Trafikverkets depaomrade f6r S6dra linken och Akzo Nobels
gamla lokaler f6r kemikalietillverkning, forskning och kontor. Fér det senare omradet
planeras for nya bostader, lokaler och férskola inom projekt Nobelberget.

KLINTEN ALPHYDDAN

SICKLA
NOBELBERGET KOPKVARTER

Planomradet med befintlig bebyggelse.
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2.2 Fastigheter och befintlig bebyggelse

Projektomradet omfattar ett antal fastigheter; Sickladn 83:32, 363:2 och 363:3 samt delar av
Sickladn 40:12, 83:3 och 83:9. Sickladn 83:3 dgs av Trafikverket och pa fastigheten stir idag
ett antal tillfalliga lingor med studentbostider vars bygglov gir ut ar 2020. Sicklaén 83:32
dgs av Atrium Ljungberg. Aven pa den fastigheten stir tillfilliga studentbostider enligt
samma bygglov. Sickladn 363:2 och 363:3 dgs av Balder och pa fastigheterna finns idag en
kontors-, hotell- och konferensanlidggning. De mindre delarna av fastigheterna Sickladn
40:12 och 83:9 som ingar i projektomradet dgs av Nacka kommun och omfattar gatumark. I
omradet pagar flera infrastrukturprojekt, bland annat planering f6r utbyggnad av
tunnelbanan. Sickla Industrivig planeras att borja byggas om under 2018.

2.3 Planbesked

Balder inkom 2015 med en begiran om planbesked for att komplettera befintliga hotell-
och kontorsverksamheter pa fastigheterna Sickladn 363:2 och 363:3 med nya bostider mot
Virmdovigen och Sickla Industrivig. Miljo- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 7
oktober 2015, § 199, om positivt planbesked for forslaget. Nacka kommuns 6versiktsplan
fran 2012 anger tit stadsbebyggelse” f6r omradet, se punkt 2.3. Omridet gynnas av att
utvecklas utifran ett helhetsperspektiv, varfér aven fastigheterna Sicklaén 83:3 och 83:32
ingar i projektomradet. Att ett storre omrade samplaneras gor det bland annat mojligt att
binda ihop Sickla Industrivig och Uddvigen med en ny giang- och cykelférbindelse, att
moijliggora for en park i omradet samt att astadkomma en ny tillfartsvig for leveranser till
hotellverksamheten. Dess nuvarande tillfart 4r inte maojlig att behalla i och med
omvandlingen av Sickla Industrivig och planerad ny bebyggelse pa fastighet Sickladn 363:2.

77 /8 Del av Sickiaon 8332 | S0
" 9B (Atrium Ljungberg AB)

: - Sickladn 363:2 (Balder AB) i

/ F
Del av Sicklatn ! ¥ : . B :
83:3 (Trafikverket) P B Sicklatn 363:3 (Balder AB)
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Karta ver projektomradet och de ingdende stirre fastigheterna.
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2.4 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
Projektet ingar 1 Nacka stad - det nya, tita och blandade omridet som skapas pa vistra
Sickladn. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ar
det attraktivt att leva, vistas och verka. 13 500 nya bostdder och 10 000 nya arbetsplatser
skapas i samband med att tunnelbanan byggs till Nacka.

Nacka kommuns 6versiktsplan “Hallbar framtid i Nacka” (2012) anger ett antal
stadsbyggnadsstrategier, varav en ir att skapa en titare och mer blandad stad pé vistra
Sicklaon. For projektomradet anger Oversiktsplanen “tit stadsbebyggelse”.

Planomradet omfattas idag av flera detaljplaner:

e Stadsplan 230 fran 1972 omfattar delar av fastighet Sickladn 83:3 och 83:32.
Markanvindningen ir trafikindamal och planen innehéller reservat for Osterleden
och tunnelbanan, i strickningar som planerades pa 1970-talet.

e Stadsplan 347 frain 1996 omfattar mindre delar av planomradet vid Sickla
Industrivig och anger markanvandning gata och park.

e Detaljplan 141 fran 1996 giller tillsammans med stadsplan 230. Detaljplanen
omfattar delar av fastigheterna Sickladn 83:3 och 83:32 och sikrar underjordiskt
utrymme fOr trafikleder, idag delar av S6dra linken.

e Detaljplan 292 frin 2002 omfattar fastigheterna Sicklaén 363:2 och 363:3. Den
anger markanvindning hotell och kontor och reglerar dven delar av S6dra linken.

Saltsjobanan, Sédra linken och Ostlig forbindelse utgor riksintresse for kommunikation.
Den planerade tunnelbanan till Nacka passerar under sydostra hornet av projektomradet.
Planeringen av Ostlig férbindelse pagar och kan komma att paverka projektet.

Sommarndjet Villa Fannyudde ér en fére detta sommarvilla, byged 1877 av bagarmastare
Anders Richard Westerdahl, som ligger kvar i omradet. Enligt tidens sed doptes stillet efter
hustrun. Sommarndjet horde till Sicklas mer magnifika; med en utsirad trdarkitektur omgavs
villan av en park och angrinsande mot Hammarby sj6s davarande strand. Tillkomsten av en
kanal vid Danviken innebar att villans sjokontakt forsvann. Sommarndjesetableringen kom
genom igarens industriella anknytning att fa stor betydelse f6r omradets fortsatta
bebyggelseutveckling. Pa 1890-talet anlade han en jastfabrik strax intill villan som pa 1930-
talet blev en limfabrik (Casco). Nacka kommuns kulturmiljoprogram pekar ut den enskilda
villan som “kulturhistoriskt intressant utanfor utpekade helhetsmiljGer”.

2.5 Angransande projekt

e Utbyggnaden av tunnelbanan till Nacka, med stationsuppgang vid Sickla stationshus
alldeles intill omradet, dr av stor vikt for projektets forutsittningar. En detaljplan for
Norra Nobelberget kan av plantekniska skil inte antas fore tunnelbanedetaljplanen
vinner laga kraft. Orsaken dr att projektet omfattar samma omrade som detaljplanen
for tunnelbanan.

e Projektet ska samordnas med pagaende projektering av Sickla Industrivig. Gatans nya
utformning med bland annat ny hojdsittning, angéring, tridplanteringar, cykelbanor
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och busshallplatser dr en forutsittning for bebyggelse som planeras intill. Framtida
ombyggnation av Virmdovigen ska ocksa beaktas 1 planeringen.

e Planomradet grinsar i séder mot projekt Nobelberget dir det planeras for bland annat
cirka 550 nya bostider och en ny forskola. Samordningen med det projektet ir viktig i
savil planerings- som genomfoérandeskede.

e I nira anslutning till omradets 6stra del planeras for ny bebyggelse pa det som i
framtiden blir tunnelbanans vistra uppgang i Sickla, kallat Sickla stationshus. Aven
vister om projektomradet vid Klintens gamla firgfabrik planeras f6r ny bebyggelse.
Samordning med dessa projekt dr av stor vikt vad giller exempelvis vind- och
solférhéllanden, gestaltning och stadsbild for att astadkomma en god helhetsmiljo.

o Trafikverket har fitt i uppdrag av regeringen att utreda en Ostlig férbindelse, det vill
sdga en vig som knyter ihop Norra och Sédra linken och skapar en férbindelse f6r
bil- och kollektivtrafik mellan Sickla och Viartan. Nacka kommun och Trafikverket har
inlett en dialog kring hur férbindelsen kan paverka Norra Nobelberget. Fortsatt dialog
krivs i samband med att detaljplaneprocessen inleds.
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bebyggelse pa Atrinm 1 jungbergs och Balders fastigheter, samt park pa Trafikverkets fastighet.
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3 Om projektet

3.1 Detaljplan

Nir startpromemorian f6r omradet dr antagen kan detaljplanearbetet paborjas.
Utgangspunkten ér att hela projektomradet ska planliggas i samma detaljplan. Planarbetet
kommer att bedrivas med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).

Kommunen kommer att tillsammans med fastighetsdgarna ta fram ett forslag pa bebyggelse
och utformning av gator med mera som kommer ligga till grund f6r detaljplanen.
Utgangspunkten dr att tillskapa en tydlig stadsfront mot omgivande gator och Tvirbanan
samtidigt som bebyggelsen ska méta den tilltdnkta parken pa ett naturligt sitt. Med
byggnader placerade mot omgivande gator finns mojlighet att skirma av buller som annars
nér in i parkomradet samt att skapa ligenheter med tyst sida och bullerskyddade
bostadsgardar. Vid Sickla Industrivag ir inriktningen att ny bebyggelse sammanbyggs med
ett planerat bostadshus utanfor planomradet (inom projekt Nobelberget).

Verksamheter, kommersiella och andra, ska inrymmas 1 byggnadernas bottenvaningar,
framforallt utmed Sickla Industrivig men dven 1 andra delar av omradet dér
forutsittningarna bedoms goda. Inom omradet ska en forskola med minst fyra avdelningar
byggas. Lamplig placering ska utredas under planprocessen. Utvecklingen forutsitter att de
tillfalliga studentbostiderna, vars bygglov gir ut under 2020, rivs. Villa Fannyudde, som
pekats ut som sarskilt virdefull, ska bevaras. Planligening och gestaltning ska tydligt utga
tran Fundamenta — grunden for stadsbyggande i Nacka stad, liksom en grundlig analys av platsens
naturliga liksom skapade virden och brister. Ett gestaltningsprogram ska tas fram under
planprocessen.

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

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

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

e Flyghinder — Vid planer pa hogre bebyggelse involveras Luftfartsverket,
Forsvarsmakten och Myndigheten f6r samhillsskydd och beredskap for att
siakerstalla att forslagen bebyggelse inte inskranker deras behov.

e Trafik — Nya korsningspunkter, angéring, parkering och trafikalstring till och fran
nya bostader och verksamheter studeras i syfte att hitta en generellt fungerande,
siker och hallbar trafiksituation. Parkering f6r boende och verksamma ska l6sas i
garage inom fastigheten enligt rekommenderade parkeringstal i Nacka.

e Mark och geoteknik — Markens beskaffenhet och eventuella markféroreningar
maste klargoras. Skyddszonerna f6r S6dra linken och den framtida tunnelbanan ska
klargéras och beaktas.
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e Sol- och vindférhallanden samt landskapspaverkan

e Risk — Projektet ligger pa en central plats nira jarnvig och ovan framtida tunnelbana
samt ovan vigtunnlar dir det gér farligt gods-transporter. Risker férknippade med
detta ska utredas 1 ett tidigt skede.

e Naturvirden - I samband med detaljplanearbetet bor eventuella storre trad inom
planomradet mitas in. De trid som bedoms méjliga att bevara ska skyddas i
detaljplanen.

¢ Ledningssamordning.

Fler utredningar kan visa sig nédvindiga under arbetets gang.

3.2 Genomforande

Den nya bebyggelsens grundlagening i relation till S6dra linken, tunnelbanan och planerad
Ostlig forbindelse ir ett exempel pa en viktig friga att bevaka i genomférandeskedet.
omradets lagpunkt, dir delar av studentbostiderna idag star, blir det viktigt att beakta mark-
och grundvattenforhallanden samt hur marken ska iordningsstillas till nya dndamal efter att
studentbostiderna inte lingre stir kvar. Ett annat exempel pa en viktig genomférandefriga
ar att angoringen till hotell- och kontorsverksamheten och till Trafikverkets depaomrade
fungerar under utbyggnadstiden. Det finns manga angrinsande pagaende projekt att ta
hinsyn till vid genomférandet den nya detaljplanen, se mer om detta under stycke 2.4.
Projektet ska samordnas med de kringliggande projekten under planprocessen for att bland
annat synligg6ra olika tidplaner och sakerstilla framkomlighet under genomférandet.

3.3 Kommunikation/Konsten att skapa stad

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

4 Risker

Inom projektet finns flera aktérer och flera angrinsande pagaende projekt, riskfaktorer som
kan komma att paverka projektets tidplan och genomfoérbarhet. Detaljplanen for
tunnelbanan behéver vinna laga kraft fére detaljplanen f6r Norra Nobelberget kan vinna
laga kraft. Eventuella férseningar av detaljplanen fér tunnelbanan kan férsena projektet.

Projektomradet kan beh6va minskas om det visar sig att delar av Sickladn 83:3 inte kan
planeras som park darfor att Trafikverket har ett fortsatt behov av ytan. Ytan kan beho6vas
for en eventuell utbyggnad av Ostlig férbindelse (se 2.4). Hotellverksamheten ir med stor
sannolikhet beroende av att en ny tillfartsvig for leveranser byggs pa angrinsande fastighet
Sickladn 83:32. En ny tillfartsvag kan dock bli svar att fa till pa grund av hojdskillnader.
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5 Ekonomi, vad kostar det?

Detaljplaneavtal ska upprattas mellan kommunen och fastighetsiagarna Atrium Ljungberg
och Balder. Detaljplaneavtalet omfattar planliggningskostnader inklusive kommunens
interna administrativa arbete, dessa kostnader debiteras exploatorerna. Ramavtal och senare
exploateringsavtal ska upprittas med exploatorerna fOr att reglera ansvar och kostnader i
projektet. Exploatorerna ska erligga exploateringsersattning for utbyggnad av allminna
anldggningar samt medfinansiering for tunnelbaneutbyggnaden till Nacka.

Under projektets inledande skede ska det utredas om det dr moijligt f6r Nacka kommun att
kopa mark fran Trafikverket i syfte att tillskapa park. En projektkalkyl kan inte redovisas 1
detta tidiga skede. En kalkyl kommer att tas fram senare i projektet nir kostnaden for ett
eventuellt markk6p fran Trafikverket och kostnader f6r Gvriga allmidnna anldggningar inom
projektet utretts. Drift- och underhallskostnader £6r eventuella allmidnna anldggningar
kommer att belasta kommunens ekonomi.

6 Tidplan

Detaljplan samrad kv. 32018

Detaljplan granskning kv. 3 2019

Detaljplan antagande kv. 2 2020

Utbyggnad allminna anldggningar 2021 - 2022
Utbyggnad bostider 2021 - 2024

Christina Gerremo Angela Jonasson

Tt exploateringschef Nacka stad Tillférordnad planchef
Caroline Cederholm Thomas Magnusson

Projektledare Planarkitekt



	Sammanfattning
	1 Syfte och mål
	1.1 Projektets syfte
	1.2 Projektets mål
	1.3 Projektets bakgrund & behov

	2 Förutsättningar
	2.1 Projektområdets preliminära avgränsning och läge
	2.2 Fastigheter och befintlig bebyggelse
	2.3 Planbesked
	2.4 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
	2.5 Angränsande projekt

	3 Om projektet
	3.1 Detaljplan
	3.2 Genomförande
	3.3 Kommunikation/Konsten att skapa stad

	4 Risker
	5 Ekonomi, vad kostar det?
	6 Tidplan

