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I Sammanfattning

Over tid har markanvindningen i Sicklaomradet priglats av en kontinuerlig utveckling dir
en lantlig milj6 har ersatts av industrier som i sin tur omvandlats till ett omrade for 1
huvudsak handel och arbetsplatser. Nu finns intresse for en vidareutveckling av
kopkvartersomradets 6stra del, ett omrade som ungefirligt avgransas av Sickla galleria 1
norr, Smedjegatan i viaster, Jirlaleden och Siroccogatan i séder och Planiavigen i Oster.
Inom ramen for en detaljplaneprocess foreslds att det prévas hur de befintliga laga
byggnaderna och omraden med markparkering kan ersittas av ny stadsbebyggelse med
arbetsplatser, bostider och handel samt offentliga rum. Projektets 6vergripande syfte ar att
mojliggdra en langsiktigt attraktiv stadsmiljo 1 ett centralt och kollektivtrafiknira lige som
bidrar till att Sickla som stadsdel utvecklas till en tydligare regional nod f6r arbetsplatser.
Detta genom att skapa férutsittningar for tillkommande bebyggelse for arbetsplatser,
bostider och verksamheter samt offentliga platser, i enlighet med Nacka kommuns
oversiktsplan och den utvecklade strukturplanen f6r Nacka stad.

Projektets mal handlar till stor del om méjliggérande av positiva stadskvaliteter, men ocksa
kvantifierade mal om forskola och ungefirlig inriktning f6r antal arbetsplatser och bostider.
Nackas beslutade milj6- och klimatambitioner kommer att tillimpas och inneborden av de
sex kategorierna kommer utvecklas vidare under projektets gang tillsammans med
fastighetsigaren.

Omradet kan komma att planlaggas i en eller flera detaljplaner. I detaljplaneprocessen
kommer en stor mangd fragor att utredas och prévas. Viktiga fragor bedéms vara
exempelvis stadsmiljéfragor och hur omradet hianger thop med 6vriga Sickla, avvigningar
mellan berorda intressen, miljofragor avseende markféroreningar och dagvatten, tekniska
fragor om ledningssystem, trafik och genomférande.

Detaljplanens framtagande och dess genomforande ska bekostas av fastighetsidgaren.
Fastighetsagaren ska bekosta utbyggnad av allminna anliggningar inom projektomradet
samt erlidgga exploateringsersattning till allminna anliggningar utanfér projektomradet.
Utover detta ska fastighetsdgaren dven erligga medfinansiering till tunnelbanans utbyggnad
och Saltsjobanans upphojning.

2 Bakgrund

Sicklaomradet praglas till stor del av den industriepok som tog fart i och med utbyggnaden
av Saltsjobanan och etableringen av Diesels Motorer AB 1898. Under hela 1900-talet
utvecklades och férindrades industriverksamheten 1 och med att verkstider, kontor och
laboratorier byggts, byggts om, byggts till och rivits. Tillverkningsindustrin avvecklades
succesivt under slutet av 1900-talet och en omvandling till handel och kontor paborjades 1
och med etableringen av Sickla Stormarknad 1992. Sickla industriomrade koptes av Atrium
Ljungberg, davarande Ljungbergsgruppen, 1997. Omvandlingen till dagens omrade med
handel, arbetsplatser och kultur har bland annat reglerats genom de omfattande
detaljplanerna DP 238 fran 2000 samt DP 451 fran 2008.

Fastighetsigaren och Nacka kommun har f6r avsikt att fortsétta utveckla omradet med
fokus pa att stirka Sickla som stadsdel och som en attraktiv och konkurrenskraftig nod pa
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den regionala arbetsmarknaden. Som ett led i detta har 6nskemal framforts om att
mojligedra ytterligare bebyggelse for verksamheter och bostider samt att skapa attraktiva
strak och platser vilket ligger 1 linje med 6versiktliga kommunala och regionala planer. En
utveckling med tillkommande bebyggelse och utvecklade stadsrum bidrar till Nacka
kommuns mal om utbyggnad av bostider och arbetsplatser, samt ger mojlighet f6r fler att
besoka, bo och arbeta 1 Nacka. Saltsjobanan skir av Sickla kopkvarter fran omradet vid
Alphyddan och Finntorp. Ett genomférande av planerna pa att héja upp jarnvigen skulle ge
stora mojligheter att knyta samman omradena till en integrerad och sammanhingande
stadsdel. Framtida upphojning av Saltsjobanan hanteras i ett eget stadsbyggnadsprojekt,
planeringen inom Tryckluftsfabriken ska dock stédja de lingsiktiga idéerna om nord-sydliga
strak mellan Sicklaomradets olika delar.

En fortsatt utveckling av Sicklaomradet dr en del av en kontinuerlig utveckling och
fortatning av stadsmiljon pa vastra Sicklaon. Projektet relaterar till den pagaende
bostadsutbyggnaden pa Nobelberget och andra bostads- och kontorsprojekt i nirheten.
Sicklaomradet ar ett utvecklingsomrade i ett regionalt sammanhang. Omradet ansluter till
befintlig regional transportinfrastruktur i form av Tvarbana, Saltsjébana och Sodra linken,
samt till framtida infrastruktur sisom utbyged tunnelbana, Saltsjébanans upphéining, Ostlig
torbindelse och ombyggnad av Virmdovigen med tillhérande ledningsinfrastruktur.
Utvecklingen av projektomradet kraver att en eller flera detaljplaner upprittas och att de
avtal som behovs mellan kommun, fastighetsiagaren och eventuella andra parter tecknas.

3 Syfte och mal
3.1 Syfte

Projektets Overgripande syfte ar att mojliggora en langsiktigt attraktiv stadsmiljo 1 ett centralt
och kollektivtrafiknira lige som bidrar till att Sickla som stadsdel utvecklas till en tydligare
regional nod for arbetsplatser. Detta genom att skapa forutsittningar for tillkommande
bebyggelse for arbetsplatser, bostider och verksamheter samt offentliga platser.

Projektet ska mojliggbra en vidareutveckling av Sickla genom att préva méjligheterna att
omvandla omradets markparkeringar och liga verkstadsbyggnader till en tit stadsbebyggelse
med verksamheter i bottenvaningarna. Tillsammans med nya promenadstrak och offentliga
platser ska utvecklingen medverka till en levande och attraktiv stadsmilj6, i enlighet med
bland annat Nackas 6versiktsplan och strukturplan f6r Nacka stad. Tillsammans med
angrinsande projekt for bebyggelse och infrastruktur ska projektet bidra till en mer
sammanhangande stadsdel.

3.2 Mal

3.2.1 Projektmal
1. Mojliggbra byggritter for 1 huvudsak arbetsplatser, men dven verksamheter i
bottenvaning och bostider i en limplig omfattning. En blandad stadsdel som bidrar
till bland annat trygghet 6ver dygnet kring tunnelbaneentréer, vilket ligger i linje
med tunnelbanedverenskommelsen.
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Mojliggbra platsanpassade stadsrum och vil utformad bebyggelse med aktiva
bottenvaningar, detaljrikedom och gronska i syfte att uppna en attraktiv och urban
stadsmiljé som méter manniskors behov.

Genom en limplig uppdelning mellan kvartersmark och allman plats ska projektet
sakerstilla langsiktiga behov av tillgang till de offentliga rummen, samt utveckla
strak och platser som stirker kopplingarna till exempelvis kommande tunnelbana
och mellan Sicklas olika delar och omgivande omraden.

Prévningen av framtida bebyggelse tar utgangspunkt i ett vaningsantal pa 5-6
vaningar. Exakt antal vaningar prévas dock under planarbetet och preliminart
bedéms det finnas utrymme for att, i avgrinsade delar, préva byggnader med fler
och firre vaningar. En exploatering i denna skala, med ett medel pa 5-6 vaningar,
bed6éms preliminidrt kunna moéjliggora cirka 50 000 kvadratmeter f6r bostider (cirka
500 lagenheter 1 blandade storlekar) och cirka 100 000 kvadratmeter f6r
arbetsplatser och verksamheter i bottenvaningar (cirka 7 000 arbetsplatser).
Tillkommande bebyggelse och stadsrum provas utifran omradets férutsittningar
och behov, bland annat med hinsyn till kulturmilj6, friytor och strak, lokalklimat
och solljus, markforutsittningar, omgivningspaverkan och statliga och regionala
intressen. Nar det giller eventuella byggnader hogre dn 5-6 vaningar 6kar behovet
av anpassning och prévning utifrin exempelvis omgivningspaverkan, stadsbild,
lokalklimat och kulturmiljé.

Ambitionen ér att blanda arbetsplatser och bostader inom omridet, dock med
tyngdpunkt pa arbetsplatser 1 vaster och pa bostider 1 6ster. Oavsett huvudfunktion
ar malet att verksamhetslokaler generellt sett ska finnas i kvarterens bottenvaningar.
Foreslagen kvartersstruktur och dess ingaende funktioner ska fungera bade med och
utan skyddsomrade for riksintresse for kommunikationer avseende Ostlig
torbindelse (planerad trafikled 6ster om centrala Stockholm).

Inom projektet ska en forskoleavdelning om 20 barn inrymmas per 100
tillkommande ligenheter inklusive erforderlig gardsmiljé. Projektet maste planera en
tillrdckligt stor forskola (sett till antal avdelningar) sa att det blir attraktivt f6r en
aktor att driva ut ett affirsmassigt perspektiv.

LSS-boende, antingen i form av gruppbostad om 6 platser eller serviceboende om
12 platser. Behovet studeras 16pande med st6d av kommunens strategiska planering.
Projektet forvantas bidra till malet om en stadsutvecklingsekonomi i balans.

Uppfoljning av mal

Projektmidl | Milupptyllelse Uppfoljning

Ml 1,

2,3, | Jaeller ng Framgar i planhandlingar i respektive

5,6 0ch7 skede. Kan dven foljas upp vid

projektavsint.

Mal 4

Antal: Framgar i planhandlingar i respektive
Cirka 50 000 kvadratmeter bostéder (cirka | skede. Foljs upp i avtal,
500 bostéider) genomforandeskede och projektasiut.
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Cirka 100 000 kvadratmeter for arbetsplatser
och verksambeter i bottenvaningar (cirka
7 000 arbetsplatser)
Mal 8 och 9 | Antal: Uppskattat antal redovisas i
20 forskoleplatser/ 100 bostider planbandlingar i respektive skede.
Foljs upp i avtal, genomforandeskede
Gruppbostad om 6 platser eller serviceboende och projektavsiut.
om 12 platser.
Mal 10 Ja eller nef Bidrag till stadsutvecklingsekonomi i
balans redovisas vid beslutstillfillen.
3.2.3 Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

En strategi for miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen 1 Nacka har tratt i kraft den
1 januari 2020. Av Kommunstyrelsens antagandebeslut, § 178, 3 juni 2019, framgar att en
genomforandeplan ska tas fram som beskriver hur strategin praktiskt ska genomforas samt
hur uppfoljningen ska ske. I vintan pa genomférandeplanen hanteras strategin enligt
beskrivningen nedan.

Kommunen och fastighetsigaren ska komma 6verens om bade projektspecifika mal for
strategins sex inriktningar, och hur projektet ska arbeta for att na malen samt vem som
ansvarar for genomforandet av dem. Nedan beskrivs de strategiska inriktningarna, moéjliga
forslag pa ambitioner for projektet samt de indikatorer som kan anvindas vid uppféljning.
Forslaget vidareutvecklas i kommande arbetet.

Tillgingliga och utvecklade park- och naturomriden

Tillgangen och tillgdnglighet till parker och natur ska vara god i alla kommundelar
dir bostider och férskolor planeras och uppfors. Den 6vergripande ambitionen i
projektet handlar om att skapa offentliga rum och parkmiljéer som ir tillgangliga for
allminheten. Offentliga rum och parkmiljéer ska kunna anvindas av boende,
verksamma och besokare. Utformning behover ta hinsyn till ett férvantat hogt
nyttjande. Det utpekade framtida straket mellan Svindersviks gard och Sicklasjon
beh6ver uppmirksammas sarskilt 1 projektet.

Hallbart resande och mobilitet

Nya bostader, arbetsplatser samt skolor, forskolor, idrottsanldggningar och
kulturlokaler ska ha god kollektivtrafikforsorjning. Projektet har goda
forutsittningar for att nyttja befintlig och planerad kollektivtrafik, f6r boende,
verksamma och besokare. Tillgianglighet till tunnelbaneentréer vid byten mellan
kollektivtrafikslag samt for gang- och cykeltrafik blir en viktig fraga i projektet.

Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande

Ny bebyggelse bor 1 forsta hand uppfoéras pa mark som redan ar ianspraktagen.
Projektet ligger 1 linje med detta eftersom hela projektomradet bedoms vara
ianspraktaget for bebyggelse, parkeringsytor och gator. Vad giller byggnader har
kommunen begrinsade méjligheter att styra fragor om energieffektivitet och sunda
material. Fragorna kommer att tas upp med fastighetsidgaren under projektets giang.
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e Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen
Vixlighet och gronska ska rena dagvattnet och jamna ut fléden och pa sa vis bidra
till att Nacka kan ha livskraftiga sjoar, vatmarker, kustvatten och vattendrag och att
havsmiljéerna inte forsimras. Férdrojning och rening av dagvatten ska ske i enlighet
med kommunens anvisningar och principlosningar for dagvattenhantering pa
kvartersmark och allmin plats. Dagvattenlsningar kan utformas och gestaltas pa ett
sitt som bidrar positivt till biologisk mangfald och upplevelsen av stadsmiljon.

e Hallbar avfallshantering och aterbruk
Nacka ska ta initiativ for att 6ka insamlingen av matavfall, frimst i flerfamiljshus dar
man inte kommit lika langt som i smahusomradena. Inriktningen passar projektet da
tillskottet av bostider kommer att vara i flerfamiljshus. Mojligheter finns dven att
utveckla effektiva 16sningar for verksamheternas avfallshantering samt utveckla de
etablerade funktionerna for aterbruk som redan finns i Sicklaomradet. Under
kommande planprocess kommer inriktningen studeras ytterligare.

e Anpassning till framtida klimat
Anpassning till framtida klimat sker i all planering och genomférande. Aktuella
fragor 1 projektet kan vara exempelvis hantering av skyfall och 6versvimningar samt
komfort i stadsmiljon med avseende pa temperatur, vind och sol/skugga. Under
kommande planprocess kommer inriktningen detaljeras ytterligare i samrad med
fastighetsagaren. Da projektet omfattar en stor del av Sickla behéver det framtida
mikroklimatet studeras. Sddan utredning ska vid behov kunna paverka planférslaget
for att uppna goda vistelsekvaliteter och boendemiljéer i den firdiga miljon.

4 Forutsattningar

4.1 Omrade och avgransningar

Projektomradet ligger i Sickla, pa den vistra delen av Sicklaén, norr om Jarlaleden/vig 260,
vister om Planiavigen, séder om Saltsjobanan och 6ster om Smedjegatan, och omfattar en
yta om cirka 7 hektar. Exakt avgrinsning kommer bestimmas under projektets giang.
Projektomradet ber6r del av fastigheten Sickladn 83:22 som dgs av Sickla Industrifastigheter
KB (heligt av Atrium Ljungberg AB). Aven mindre delar av fastigheterna Sicklacn 115:1,
117:1 och 117:17 direkt 6ster om Planiavigen kan komma att ber6ras, dven dessa fastigheter
ags av Atrium Ljungberg. Enligt preliminar avgransning kan del av den kommunala
fastigheten Sickladn 40:12 (Planiavigen) inga.

Marken ir relativt flack och huvuddelen av omradet ligger pa cirka +11.5 meters hojd, vissa
nivaskillnader finns i Oster ned till Planiavigen och i séder mot Jarlaleden. Till £6ljd av den
historiska anvindningen som industriomrade finns konstaterade markféroreningar i
omradet, vilket ska inventeras och hanteras i projektet. Projektomradet bestar i princip
enbart av asfaltytor och byggnader, och ar ddrmed helt hardgjort bortsett fran ett fatal trad
och nagra mindre slinter och planteringsytor.

De tre stora befintliga fore detta verkstadshallarna samt panncentral med skorsten idr fran
industriepoken. Panncentralen ir dldst, f6ljt av den mellersta verkstadshallen och den nagot
yngre vistra hallen. Den Ostra verkstadshallen som idag inrymmer ICA-butik 4r den mest
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sentida. I omrédets sydvistra del finns en modernare glasbyggnad i tva viningar som dr
uppford omkring dr 2005.

Bil-, cykel-, gang-, och kollektivtrafik angor till Sickla képkvarter fran de omgivande
huvudstriken Virmd&vigen, Sickla industrivag, Jarlaleden och Planiavigen, samt fran
Saltsj6banan och Tvirbanan. Dock saknas dnnu den viganslutning mellan Planiavigen och
Virmdovigen som planeras i och med Saltsjobanans upphéjning och som skulle paverka
projektomrédets trafikforhallanden patagligt. Biltrafik och leveranser till sjilva
projektomradet sker via tva stliga infarter fran Planiavigen och en sydvistlig infart fran
Gillerondellen. Kérvigar for angoring och parkering inom Sickla képkvarter utgérs av ett
internt privatigt gatunat pa kvartersmark, dirmed ar drift och underhall en privat
angeligenhet och allminhetens tillgang till omradet ar inte lingsiktigt sikrad genom allmin
plats. Bil- och cykelparkering sker i huvudsak utomhus i markplan, ett parkeringsgarage i ett
plan med parkering pa taket finns dock vid Planiavigen. Flera stora parkeringsanlidggningar
finns direkt utanfér omradet och ér en del i omradets helhetslosning for bilparkering.

Projektomradet édr anslutet till allmint vatten-, spillvatten- och dagvattennit. Omradets
enskilda ledningar dr dock omfattande och anslutningarna till det allmidnna nitet sker i ett
fatal punkter. Elndtet inom omréadet dgs av Nacka Energi, markomriden och utrymmen for
ledningar och nitstationer dr upplatna med ledningsritt.

Den pagaende markanvindningen dr centrumandamal, till storsta delen av handelskaraktir,
vilket dven stimmer 6verens med gillande detaljplan som anger “omrade for
centrumindamal exempelvis f6r kultur, kontor, hantverk, butik, restaurang, utbildning
m.m.”. Gillande detaljplans genomférandetid har gatt ut.

Karta som visar ett flygfoto med preliminirt projektomride.

4.2 Bakgrund och initiering

Under 2019 har Atrium Ljungberg och Gehl Architects bjudit in till en initieringsprocess
dir representanter f6r kommunen har deltagit. Under initieringen utarbetades ett forslag till
vision f6r omradets framtid. Deltagarna har bidragit med lokalkinnedom och professionell
expertis, studerat referensprojekt och bland annat diskuterat Sicklas framtid fran ett lokalt
och regionalt perspektiv. Kommunen och Atrium Ljungberg har bland annat haft en
gemensam 6vergripande framtidsbild av Sickla som en blandad och levande stadsdel som
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aven dr en regional nod for arbetsplatser. Under initieringsarbetet har Gehl Architects bland
annat bidragit med kunskap, arbetssitt och metoder om hur en hég exploateringsgrad kan
forenas med malsittningar om en attraktiv stadsmiljé och en mansklig skala, fragor som
Gelh Architects ir inriktade pa. Fokus har varit pa att hitta en tidig vision f6r bebyggelse
och platser i en stadsdel dir méanga arbetsplatser kan kombineras med boende. Andra
viktiga delar har varit stadens floden och liv, stadsrum och strik, bebyggelse med olika
funktioner, aktiva bottenvaningar och gestaltning. I den foreslagna bebyggelsestrukturen
forutsitts att parkeringsbehovet 16ses 1 garage i killarplan. Sadant garage avses utgora en
eller ett fatal enheter som binder samman flera kvarter.

Varmdowagen

e = | \ =" U =
Strukturskiss fran initieringsprocessen. Réd grins dr prelimindrt projektomride.
Bild: Gehl Architects

4.3 Planforutsdttningar - statliga, regionala och kommunala
Regional utvecklingsplan f6r Stockholmsregionen, RUFS 2050, redovisar Sicklaomradet
som en del av den centrala regionkiarnan. Foér Sicklaomradet visas dven flera viktiga
infrastrukturanlaggningar bland annat, Tvarbanan, Saltsjobanan, S6dra linken och vig 260
(Jirlaleden och Altavigen), samt den planerade tunnelbanan till Nacka och Ostlig
forbindelse. Av dessa ligger vig 260 i angrinsning till projektomradet. For Ostlig
torbindelse, som dr en planerad trafikled 6ster om Stockholms innerstad, har Trafikverket
ett pagaende arbete med precisering av riksintresset. Prelimindrt kommer delar av detta
riksintresse lokaliseras inom projektomradet.

Enligt Nacka kommuns 6versiktsplan Hallbar framtid i Nacka, fran 2018, ligger
projektomradet inom omréide for tit stadsbebyggelse. T4at stadsbebyggelse beskrivs som
bebyggelse med sadana funktioner som ar typiska for en blandad stad, det vill sdga bostader,
handel, kontor, skolor och forskolor; lokaler £f6r kulturella indamal, lokaler f6r vard,
anliggningar for idrott och rekreation samt andra verksamheter som inte innebér betydande
storning. Oversiktsplanen nimner att strukturplanen fér Nacka stad anger 5-6 viningar som
en laimplig huvudsaklig bebyggelsehojd.

Nacka kommun har tagit fram en utvecklad strukturplan f6r Nacka stad som ska vara en
overgripande sammanstillning av pagaende och framtida stadsbyggnadsprojekt inom Nacka
stad. I den utvecklade strukturplanen, version frin november 2016, visas schablonmaissig
bebyggelse inom projektomradet.
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Utsnitt fran utvecklad strukturplan f6r Nacka stad, med projektomradet i bildens mitt.

Projektomradets 6stra del, Planiavagen, ingar 1 detaljplaneprogram f6r Planiaomradet som
antogs av kommunstyrelsen 2016. Detaljplaneprogrammets inriktning om att Planiavigen
ska byggas om till en stadsgata med gatutridd och gang- och cykelbanor samt kompletteras
med omgivande bebyggelse ir fortsatt aktuell, genomférandet behover dock studeras
vidare. I programmet for Planiaomradet visas dven hur Planiavigen kan forlingas norrut
fram till Varmdovagen. Stadsbyggnadsprojektet Tryckluftsfabriken bedéms vara i linje med
antaget detaljplaneprogram.

Projektet ingar i 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. 14 000 nya bostider och 10 000 nya arbetsplatser gor
det mojligt att bygga tunnelbanan till Nacka.

5 Utforande

5.1 Detaljplan

Projektets inriktning ar att hela projektomradet ska planlidggas, i en eller flera detaljplaner.
Med den prelimindra avgrinsningen kommer planomridet angriansa till, eller ligga i nirheten
av, omraden for de uppstartade stadsbyggnadsprojekten Traversen, Sodafabriken,
Saltsjobanans upphojning, Virmdovagen, Tunnelbaneprojektet och Sydvistra Plania.

Planprocessen ska bedrivas med utokat planforfarande eftersom detaljplanen i detta tidiga
skede bedéms vara av betydande intresse for allmdnheten och dven i Gvrigt av stor
betydelse. En preliminir bedomning ar att genomférandet av detaljplanen inte kan antas
medfora betydande miljopaverkan. En foérdjupande undersokning om betydande
miljopaverkan kommer dock genomforas i planprocessens inledande skede.

5.1.1 Indelning mellan allman plats och kvartersmark

I gillande detaljplaner anges att 1 princip hela projektomradet ar kvartersmark (DP 451),
bortsett frin Planiavigen som ir allmén plats gata (DP 238). Kvartersgatorna inom Sickla
kopkvarter dr planlagda som mark som inte far bebyggas. Det ir ett enskilt intresse att
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fastighetsagaren kan behalla den radighet som finns idag 6ver den yttre miljons utformning
och skotsel. Samtidigt 4r det ett allméint intresse att vissa funktioner och strak sikerstills
langsiktigt som allmén plats, exempelvis strak som leder till planerade tunnelbanestationer
och andra funktioner av intresse for allmanheten. De strak och platser som bedéms vara av
storst intresse for allméinheten illustreras med bla markeringar i bilden nedan. Slutlig
avvagning och grinsdragningar sker inom ramen for detaljplanearbetet dir bade allméinna
och enskilda intressen ska beaktas. Utformning av parkeringsgarage, och hur ett sadant
garage hinger samman, blir en av flera faktorer som paverkar méjliga grinsdragningar
mellan allmin plats och kvartersmark.
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Strukturskiss fran initieringsarbetet. Strik och platser med storst betydelse f6r allmidnheten illustreras
med bld markeringar.

Wvattenstrakey |

5.1.2 Viktiga fragor under planarbetet

Inom ramen for detaljplanearbetet kommer flera fragor behandlas infor stillningstagande
om limplig markanvindning och utformning. Vissa fragestallningar ar redan kinda medan
andra fragor kan komma att uppmirksammas under arbetet. Nedan foljer en lista med nagra
av de huvudsakliga fragestillningarna som ska hanteras under detaljplaneprocessen.

- Stadsmiljéfrigor: Sammanhang med omgivande omraden/stadsdelar,
kulturmiljévirden, offentliga strak och platsers storlek, lige och kvalitet,
gestaltningsprinciper och 6vergripande karaktir f6r bebyggelse, stadsbild,
exploateringsgrad, antal vaningar, omgivningspaverkan och parkeringsprinciper med
mera.

- Intresseavvigningar: Omgivningspaverkan, barnperspektivet, nirboende och
Nackabor, utvecklingsintresse, bevarandeintresse, exploateringsintresse,
riksintressen.

- Miljofragor: Markféroreningar, buller, hantering och rening av dagvatten,
uppfyllande av miljokvalitetsnormer f6r vatten och luftkvalitet samt allmin
omgivningspaverkan.
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- Tekniska fragor: Ledningssystem, trafikforingsfragor, parkering for bil och cykel,
kollektivtrafik, tillganglighet, risker med eventuella transporter av farligt gods,
principer for tekniskt genomférande, utbyggnadsordning med mera.

- Agande- och fastighetsrittsliga fragor: Avgrinsningar mellan allmin plats och
kvartersmark, markreglering, langsiktigt lampliga fastigheter, eventuella nya och
befintliga gemensamhetsanlidggningar och rittigheter/setvitut med mera.

5.2 Markigoforhallanden

Utifran preliminar avgransning utgérs den huvudsakliga delen av projektomradet av del av
den stora fastigheten Sicklaon 83:22. Mindre delar av fastigheterna Sicklaon 115:1, 117:1
och 117:17, 6ster om Planiavigen, kan ocksa komma att beroras. Dessa fyra fastigheter ar
privatigda och dgs av en och samma fastighetsigare. Fastighetsidgaren dger dven stora delar
av de omkringliggande markomridena Ost, vist och norr om projektomradet. Idag finns
pagdende lantmaiteriférrittningar for att stycka av delar av Sicklaon 83:22 till, ur ett
fastighetsagarperspektiv, mer rationella enheter. Preliminirt omfattas del av Planiavagen i
projektet, dirmed berdrs dven del av den kommunala fastigheten Sickladn 40:12.

Framtida fastighetsindelning kan komma att se annorlunda ut dn idag. Uppdelning till
mindre fastigheter dr sannolikt f6r att skapa fungerande forvaltningsenheter och med
hinsyn till olika anvindningar. Befintlig fastighetsigare avser dock behalla ett
sammanhangande dgande. Pa lang sikt finns dock inget som hindrar att dgandet delas upp
pa flera aktorer.

5.3 Utbyggnad

Projektomradet har idag en karaktiar av handelsplats, och eftersom édgarstrukturen har sitt
ursprung i ett samlat privat markdgande finns det i dagsliget varken nagon allmin plats eller
kommunigd mark i omradet, bortsett fran Planiavigen. De delar av omradet som planliggs
for kvartersmark for enskilt andamal kommer kvarsta som privatigda omraden, hir
ansvarar fastighetsidgaren for utbyggnad. I de delar som planliggs som allmin plats kommer
antingen kommunen bygga ut allmidnna anldggningar, alternativt ta 6ver anldggningarna
efter utbyggnad.

5.4 Konsekvenser for fastighetsagare och boende

Projektet syftar bland annat till att utveckla Sicklaomriddet med arbetsplatser, bostader,
handel, service och offentliga rum vilket ar i linje med kommunens och fastighetsagarens
huvudsakliga planeringsinriktning. Frin dessa perspektiv innebir projektet stora positiva
konsekvenser. Ett 6kat utbud av arbetsplatser och service samt battre sammankopplade
stadsrum kan ses som en positiv konsekvens dven f6r niromradet och hela Nacka.
Beroende pa slutlig utformning av detaljplanen kan delar av fastigheten Sickladén 83:22
komma att ber6ras av allmin plats vilket i sa fall medfor efterfoljande fastighetsregleringar.

Utover de positiva konsekvenserna for nirliggande fastigheter och boende kommer det
dven uppsta ett antal Gvriga konsekvenser som ir svarare att viardera i positivt och negativt.
Sett fran den nirliggande bebyggelsen pa Atlasvagen, Alphyddan, samt fran delar av
Finntorp och Nysitra, kan utblickar mot projektomradet komma att paverkas i och med
tillkommande bebyggelse som ar hogre dn befintlig bebyggelse. Sett fran Atlasvigen, som ar
de bostider som ligger nirmast projektomradet, kan tillkommande bebyggelse likvil
betraktas som positivt da det ersitter stora omraden med markparkering. Paverkan pa
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dagsljusforhallanden f6r omgivningen bed6ms 1 initialt skede vara begrinsad, bade med
tanke pa vaderstreck och omgivningens héjdskillnader.

I detta tidiga skede ér det for tidigt att siga om eller hur exempelvis trafik, gangstrak och
busshillplatser kommer att paverkas. Storningar och tillfilliga trafikomledningar kan dock
forvantas under utbyggnadsskedet, 4ven om det i dagsliget inte kan sdgas var eller hur
sadana atgarder kan krivas. Under byggtid kan det dven forvintas storningar i form av
buller, byggtrafik och damm fran markarbeten vilket dr negativt f6r omgivningen.

5.5 Konsekvenser for barn

I inledningen av ett stadsbyggnadsprojekt, innan ett férslag har tagit form, ar det svart att
bedéma konsekvenserna for barn och ungdomar. Pa 6vergripande niva bedoms det finnas
forutsittningar for projektet att bidra positivt for barn och ungdomar. Bland annat eftersom
nuvarande hardgjorda parkeringsytor foreslas ersittas av garageplatser och ett tydligare
gangstrak planeras i riktning mot Sickla skola. Fler bostader 1 narhet till kollektivtrafik och
vil utformade stadsrum dr exempel pa sadant som bra for alla, inte minst barn och unga. En
blandning av bostider och verksamheter ger forutsattningar for att stadsmiljon befolkas
under olika tider pa dygnet vilket kan bidra till en upplevelse av 6kad trygghet. En av flera
viktiga fraigor under vidare arbete dr pa vilket sitt en forskola ska integreras i omradet pa ett
sitt som tillgodoser barnens behov och rittigheter sett till lekmilj6, narmilj6, trafiksikerhet.

5.6 Konsten att skapa stad

Invéinare och andra som verkar i omradet ska kunna vara delaktiga nir vi tillsammans
utvecklar omradet. Med kommunikationsinsatser och andra aktiviteter vill kommunen
uppmuntra engagemang, nyfikenhet och medskapande under projektets gang. Syftet ar att
skapa en attraktiv och levande plats dir manniskor trivs och mar bra, bade under byggtiden
och nir det ir fardigbyggt. Kommunen arbetar ocksa aktivt och medvetet med konst, kultur
och konstnarlig kompetens som verktyg och resurser 1 stadsutvecklingens olika faser under
namnet Konsten att skapa stad, och sadana aktiviteter planeras genomféras inom ramen for
detta stadsbyggnadsprojekt.

6 Tidplan

Detaljplaneprocessen forvintas enligt en schablonuppskattning f6r planliggning i Nacka
stad ta tre dr. Utifran det forarbete som har gjorts 1 projektet finns forutsittningar for en
snabbare planprocess om 2,5 ar vilket skulle innebira ett antagande av detaljplanen under
fjarde kvartalet 2023. En mer detaljerad tidplan tas fram i inledningen av projektet. Efter
antagande finns risk for 6verklagande. Med tanke pa det stora planomradet och de
komplexa genomférandefragor som behover studeras kan det uppsta behov av att dela upp
omradet i mindre detaljplaner efter samrad. I ett sadant lige behover tidplanen ses 6ver och
uppdateras for respektive del.

Utbyggnaden inom omradet forutsitts ske etappvis med en forsta produktionsstart inom
omradets vistra del nér detaljplanen har vunnit laga kraft. Produktionsstart inom den 6stra
delen av projektomradet bedéms tidigast vara méjlig 2028. En mer detaljerad tidplan
kommer att tas fram i samrad mellan fastighetsigaren och kommunens

genomforandeplanering under arbetets gang. Projektavslut med slutrapportering beriknas
ske under 2035.
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7 Ekonomi

Detaljplanens framtagande och dess genomférande ska bekostas av fastighetsagaren.
Detaljplaneavtal som reglerar kostnader for planarbetet kommer att tecknas mellan Nacka
kommun och fastighetsdgaren Sickla Industrifastigheter KB. Enligt avtalet finansieras
planlidggningskostnaderna inklusive kommunens interna administrativa kostnader av
fastighetsagaren. Kostnaderna for detaljplaneliggningen, inklusive den plansamordning som
behovs, har i detta tidiga skede uppskattats till cirka 9,4 mnkr.

For genomférande av detaljplanen ska en principéverenskommelse och senare ett
exploateringsavtal tecknas. Avtalen ska reglera ansvarsférdelning och ekonomiska
torutsittningar for detaljplanearbetet och det framtida genomférandet. En forutsattning i
principéverenskommelse och exploateringsavtal ska vara att fastighetsidgen ska svara for
samtliga utrednings- och projekteringskostnader gillande anlidggningar pa allmin plats samt
att fastighetsigaren ska ersatta kommunens kostnader under planarbetet. Principerna fér
parternas datagande vid genomforandet ska vara att fastighetsigaren bekostar samtliga bygg-
och anlidggningsatgirder som dr hianforliga till exploateringen, bade allminna anliggningar
och bebyggelse inom kvartersmark. Fastighetsidgaren ska dven erligga ersittning for
allminna anlaggningar utanfor projektomradet. Ut6ver detta ska medfinansiering erliggas
tor tunnelbanans utbyggnad och Saltsjobanans upphojning.

7.1 Budget

Det inledande arbetet har finansierats genom medel f6r projekt i tidigt skede. Hela den
budget som tilldelats vid projektdirektiv dr upparbetad och ny budget f6r detaljplaneskedet
sOks 1 samband med beslut om start-PM.

7.2 Projektkalkyl

En projektkalkyl har inte tagits fram i detta skede eftersom omfattning och innehall av
allmin plats inte ar klarlagd. Projektet forvintas dock vara kostnadsneutralt f6r kommunen
eftersom fastighetsdgaren ska bekosta detaljplanearbetet samt utbyggnad av allmin plats
inom detaljplaneomradet samt erligga bidrag till infrastruktur utanfér omradet.

1.3 Driftskostnader for allmanna anlaggningar

Projektet forvintas ge en 6kning av kommunens drift- och underhallskostnader till f6ljd av
utbyggnad av allminna anliggningar. Projektet kommer dven generera
kapitaltjanstkostnader till f6ljd av utbyggnad av allmin plats. Drift- och underhallskostnader
for allman plats behover studeras och preciseras vidare under fortsatt arbete eftersom
innehall i och omfattning av allmidnna anliggningar dnnu inte klarlagts 1 detta tidiga skede.
Projektomradet avses utvecklas till en tit stadsmiljé vilket generellt sett innebir hogre
nyttjandegrad och dirmed hogre driftskostnader 4n perifera omriden. Aven
detaljutformning av allmin plats paverkar driftskostnaderna vilket ska beaktas under det

fortsatta arbetet.

8 Risker

Projektet rymmer ett flertal risker som kan paverka detaljplanens innehall, dess tidplan och
genomforande. Ndgra av de risker som har identifierats 1 detta tidiga skede finns i tabellen
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nedan. Arbete kommer att ske I6pande under projektets gang for att identifiera risker och
om riskerna forindrats.

Risk Konsekvens Atgird
Riksintresse Ostlig Detaljplaneférslaget Tat dialog mellan
. . forbindelse prioriteras |omarbetas berdrda aktorer
- Tid framfor
bebyggelseutvecklingen
Exploateringsersattninge|Projektet bidrar inte till |Lopande prognosarbete
(&) Ekonomi |n blir lagre an forvantat |stadsbyggnadsekonomii [genomférs
balans
Andrade férutsattningar |Méjligheterna till Sker utanfor projektet.
i omgivande sammanhangande Informationsfloden
- infrastruktur och stadsdel enligt utvecklad |sdkerstélls.
o Produkt | o, tsisbanans strukturplan paverkas.
upphdjning

Tabellen ovan redovisar de viktigaste riskerna som identifierats hittills i projektet.

9 Kommunikation

Projektets kommunikation inklusive aktiviteter planeras och samordnas med Ovriga insatser
1 Sickla och Nacka. Projektet kommer ha en projektwebbsida pa Nacka.se under avsnittet
Sickla, 1likhet med andra stadsbyggnadsprojekt. P4 webbplatsen kommer aktuell
information, kontaktuppgifter och handlingar publiceras under projektets gang si
intresserade kan folja vad som hiander.

10 Rapportering

10.1 Avslut och 6verlamnande

Nir utbyggnad av allmin plats ér slutférd ska en slut- och 6vertagandebesiktning utféras.
Diirefter kan kommunens enhet f6r offentlig utemilj6 ta 6ver och skota de kommunala
anlaggningarna. Det formella projektavslutet bestar av en slutrapport som behandlas av
kommunstyrelsen f6r godkiannande.

Peter Granstrom Susanne Wetrlinder
Exploateringschef Planchef
Hanna Flygt Jerk Allvar

Projektledare Planarkitekt
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