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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Information infér samrad
Detaljplan for Svindersberg, fastigheten Sicklaon 89:1
och del av fastigheten Sicklaon 40:11 pa Sicklaon

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att tillskapa bostider och verksamheter. Byggnationen ér centralt
placerad pa vistra Sickladén mellan Virmdoévigen och Virmdoleden. Byggnaderna ar
placerade till stor del pa en hojd och i1 narheten av Svindersviks gard, vilket gor att
gestaltningen blir mycket betydelsefull. En trapp- och hissférbindelse knyter samman ny
bebyggelse pa héjden samt Finntorp med torg och framtida intilliggande tunnelbaneentré
vid Virmdovigen/Alphyddevigen. Ett befintligt bergrum ska fortsittningsvis kunna nyttjas
for publika dndamal tillsammans med anslutande byggritt for verksamheter. Ett
naturomrade 1 omradets Ostra del sparas dels for sina nuvarande kvalitéer och dels for att
skapa ett avstind till befintlig bebyggelse. Gestaltningen styrs genom ett antal bestimmelser
och beskrivningar som samtidigt ger byggherren ett handlingsutrymme. Planomradet har
utokats fran startpromemorian vilken forutsatte en uppdelning i tva
delomriden/detaljplaner.

Planomradet ligger pa kort avstand fran riksintresse f6r kulturmiljévarden. En
milj6konsekvensbeskrivning har genomférts vilken visar pa stora negativa konsekvenser pa
landskapsbilden och kulturmiljén. Vidare dr bedémningen att planférslaget medfér mattliga
till stora negativa konsekvenser for naturmiljon. Planenheten bedomer sammantaget 1 en
avvigning mellan olika allmédnna intressen att foreslagen exploatering ar limplig.
Landskapsbilden paverkas redan idag av storskalig befintlig bebyggelse och ny exploatering
pa bade Kvarnholmen och vistra Sicklaén. Kulturmiljon vid Svindersviks gard ér i nuliget
till betydande del paverkad av till exempel Virmdoéleden. Bostadsforsorjningen ar ett stort
allminintresse och omradet ligger utanfor riksintresseavgrinsningen. Funktionen som
spridningsvig f6r ddellovtrad begrinsas av bade Virmddévigen, Saltsjobanan och
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Virmdoleden. Darutéver utgér omradets storre del som exploateras av obevixt berg 1
dagen samt omraden utan ddell6vtrad.

Planférslaget 6verensstimmer med kommunens 6versiktsplan, detaljplaneprogram foér
Planiaomradet (2016) och beslut i markanvisningstavling 1 juni 2017. Forslaget bedoms
medféra positiva konsekvenser bade ur ett brottsférebyggande perspektiv och konsekvenser
tor barn.

Genomforandet av stadsbyggnadsprojektet Svindersberg medfor ett betydande 6verskott
tor kommunen. Dels genom képeskillingar for markanvisningar, dels att exploatéren pa
fastigheten Sickladn 89:1 ocksa betalar exploateringsersittning, medfinansiering till
tunnelbanan samt bidrar ekonomiskt till upphojningen av Saltsjobanan for utvecklandet av
den egna fastigheten. Kommunen kommer att ha framtida drift- och kapitalkostnader f6r
blivande allmin platsmark.

Arendet

Planomrade ar beldget vid Virmdévagen mellan Alphyddan och Finntorp 1 Sickla.
Detaljplanens overgripande syfte dr att bidra till bostadsforsorjningen med cirka 850
ligenheter samt bil- och cykelparkering. Dirutover mojliggors f6r lokaler f6r
verksamheter/kontor/korttidsboende inom omridet.

Planforslaget 6verensstimmer med kommunens oversiktsplan, detaljplaneprogram for
Planiaomradet (2016) och beslut i markanvisningstivling i juni 2017.

Forslaget skiljer sig fran startpromemorian, beslutad 1 kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott den 14 juni 2016 {103, pa sa sitt att omradet da planerades att
genomforas 1 tvd etapper (tva detaljplaner) eftersom Sickladn 89:1 dr en privatigd fastighet
(Olofsson bil). Dirutover var en forutsittning att bergrumsgarage skulle anordnas for den
nya bebyggelsen men dven mojliggora parkering for nirliggande omraden. Malet var att
planligga for cirka 500 bostider i de tre delomridena. Aven méjligheten till ett kontorshus
vid Virmdoleden skulle utredas. Planeringen tog stod i detaljplaneprogram for
Planiaomridet som antogs av kommunstyrelsen den 24 oktober 2016. Bland annat
anpassades bebyggelsen efter den naturinventering som togs fram i samband med detta.
En markanvisningstivling genomfordes november-december 2016 i vilken togs beslut 1
kommunstyrelsen den 19 juni 2017 §201, att tilldela Smaa AB markanvisningen (Sméaa AB
har direfter genomgitt en bolagsfusion med ALM Equity och heter nu ALM Smaa Bostad
AB). Den 3 september 2019, § 132, tog kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslut
om utOkat forfarande pa grund av att kommunen bedémde att detaljplanen skulle kunna
innebira betydande miljopaverkan och att en miljokonsekvensbeskrivning dirfér behovde
tas fram.

Huvudsakliga skillnader mellan planférslaget och startpromemorian:
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e [ ectt tidigt skede inledde ALM Smaa dialog med Olofsson bil om en
overenskommelse avseende exploatering. En principdverenskommelse mellan
kommunen och Olofsson bil har avsevirt forsenat tidsplanen flertalet ginger, men i
slutet av augusti 2020 var parterna éverens. Dirmed gors en detaljplan istillet for
tva, men den s6dra delen far en forskjuten genomforandetid som innebir att
byggnation blir mojlig forst efter tunnelbanans utbyggnad.

e Idén med garage i bergrum Overgavs redan i markanvisningen, vilket visade sig
visentligt d4 forslag till Ostlig frbindelse senare presenterades av Trafikverket som
skulle omojliggjort detta.

e Antalet ligenheter beriknas till ndirmare 850 stycken men forklaras till 6vervigande
del av mindre lagenhetsstorlekar dd byggnadsvolymerna verensstimmer overlag
med tivlingsbidraget 1 markanvisningstivlingen.

e Kontorshus pa kommunal mark vid Virmdoleden var inte mojligt pa grund av
forslaget till Ostlig forbindelse. Detta har dock ersatts med en mindre byggnad vid
Viarmdovagen som dessutom kan nyttja befintligt bergrum 1 direkt anslutning till
byggritten.

Planférslaget bygger till stor del pa tivlingsforslaget i markanvisningstivlingen med
stadsmassiga kvarter som samtidigt tar hiansyn till befintlig terring samt ett gangstrak mellan
berget och framtida tunnelbanan. Bebyggelsen ir flerfamiljshus om 4-9 vaningar, pa norra
sidan mot Virmdoleden nyttjas suterringvaningar i flera plan for verksamheter och garage.
Lokaler i bottenvaningen foreslas lings Virmdévigen och runt torget. Planforslaget innebar
att berget till stora delar blir kvar och att bebyggelsen har tva nivder — en lings
Virmdovigen och en uppe pa berget.

e

Llustration fran 1V drmdovégen mot nordost med nedre torget i forgrunden. Arkitekt The HEADS AB.
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Lllustrationsplan ver omradet. Arkitekt The HEADS AB.

Gestaltningen ska hilla en hog niva med omsorg i detaljutférande. Gérdar ska inbjuda till
lek och utevistelse med bland annat planterbara bjalklag samt berg i dagen och sparad natur
1 sa hog utstrickning som mojligt. Fasader ska delvis utféras i traimaterial, foretradesvis i
partier mot gardar. Gestaltningen ska vara sammanhallet varierad. Fasaden mot
Virmdoviagen kan utféras med balkonger och ska ha en f6rh6jd sockelvaning som 1
huvudsak ska inrymma verksamhetslokaler. De en till tva nedersta vaningarna for
verksamheter (eventuellt i form av entresolplan) utférs som sockelvaning i ett avvikande
manér som bade accentuerar anvindningen samt visuellt bidrar till att byggnaden kan
upplevas ligre dn den 4dr. En mindre byggnad 1 omradets 6stra del (kommunal mark) ska
rymma verksamheter och/eller lokaler f6r publik verksamhet. Den ar placerad framfér
ingangen till ett befintligt bergrum. Avsikten ar att bergrummet ska anvindas f6r publika
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andamal. En trapp- och hissforbindelse knyter samman det 6vre beligna omradet och
Finntorp med ett ligre beliget torg och framtida intilliggande tunnelbaneentré vid
Virmdovagen/ Alphyddevigen. Med hinsyn till nirheten till tunnelbanan med flera
kollektivtrafikmedel tillats en tit stadsbebyggelse som kommer innebira att viss virdefull
natur tas bort. Sa langt som mojligt ska natur bevaras och aterplantering ske pa gardar och
som gatutrid. Den bevarade naturen innebir i praktiken ett sammanhillet omrade i den
Ostra delen av planomradet som sparas dels f6r sina nuvarande kvalitéer dels f6r att skapa
ett avstand till befintlig bebyggelse.

Gestaltningen styrs till exempel pa dessa sitt i detaljplanen:

e Med bestimmelser pa plankartan avseende utformning av sockelvaningar, fasader
mot Virmdoviagen, torg och Bergknallestigen, balkongplacering, fasadmaterial,
placering av entréer, fasader i dimpade kulorer, ej obruten vit. Fasadmaterial kan
utgoras av traimaterial, tegel, puts, sten, betong eller metall. Balkonger féreslas
tillatas mot allmén plats, men i storlek och antal som inte dominerar fasadens
visuella helhet. Loftgangar far ej anordnas mot allmin plats Gata eller Torg.

e Med bestimmelse att om prefabricerade byggnadselement med synliga skarvar
anvinds s ska dessa utgora en del i en vil utférd och medveten utformning/
gestaltning.

e Med ett gestaltningsprogram.

e Med en illustrationsplan i planbeskrivningen som anger antal vaningar samt en
beskrivning av hur dessa definieras.

Under framtagandet av planforslag har de huvudsakliga knickfragorna berort:

e Naturvirden och spridningssamband

e Indirekt paverkan pa riksintressena Stockholms farled och inlopp samt riksintresset
tor kulturmiljovarden

e Ostlig forbindelse

e Sulfidberg (den 29 maj gav dock linsstyrelsen nya direktiv betriffande hantering av
sulfid i planomraden efter gemensamt stillningstaganden med Boverket,
Naturvardverket och SGU att sulfidberg inom ett planomrade inte kan utgbra en
provningsgrund enligt 11 kap 10§ PBL)

Kommunens bedémning ir att detaljplanens genomférande kan antas medfoéra betydande
miljépaverkan. Enligt miljokonsekvensbeskrivningen dr den samlade bedomningen att
planférslaget medfor stora negativa konsekvenser pa landskapsbilden och kulturmiljén. Det
ar landskapsbilden fran vissa delar av Stockholms farled och inlopp samt pa
riksintresseuttrycket Svindersviks gard som forindras. Vidare dar bedomningen att
planférslaget medfor mattliga till stora negativa konsekvenser for naturmiljon. Planférslaget
medfor dels forlust av omraden med hoga naturvirden av regionalt intresse innehallande
naturvirdestrid samt rodlistade arter. Dels kan planforslaget medféra att de befintliga
regionala spridningssambanden for arter knutna till adellévtrad samt gammal barrskog
forsvagas.
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Omradet ligger utanfor riksintresset Stockholms farled och inlopp samt riksintresset for
kulturmiljévarden. Planenheten bedémer sammantaget i en avvigning mellan olika allminna
intressen att foreslagen exploatering dr limplig. Fran inloppet ir bebyggelsen inte synlig
férutom vid passage av Svindersviken (under Kvarnholmsbron). Landskapsbilden
domineras frimst av den storskaliga bebyggelsen pa Kvarnholmen och Henriksdalsberget.
Den nya bebyggelsen inordnar sig i en bebyggelsestruktur som 16per lings hela sédra sidan
av Viarmdoleden. Den visuella helhetsupplevelsen av Svindersvik kan inte ensidigt beskrivas
sett fran norr, da ett ytterst fatal anlinder vattenvigen som forr. En betydligt mer dominant
inslag dr Dramatens verkstider pa andra sidan Svindersviken vilket méter alla besokare som
kommer landvigen frin séder. Avseende omradets funktion som spridningskorridor f6r
ddellovtrid sa avgransas det idag av Virmdoleden som 1 aktuellt snitt bestar av atta filer
(cirka 37 meter) och i séder av Virmdovigen och Saltsjobanan (cirka 40 meter). Storsta
delen av ytan som bebyggs bestar av berg i dagen och glest vaxande barrtrid (se flygfoto
nedan). Gatuplantering av ek avses pa nya lokalgator. Si langt som méjligt ska natur bevaras
och aterplantering ske pa gardar.

Ulnstrationer av bebyggelsefirslaget. Ovre bilden sett frin Kvarnholmen. Undre bilden sett frin inloppet till
Svindersviken med Sickla stationshus och Klinten medtaget.
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Planforslaget frangar Trafikverkets forslag till skyddszon i den tidigare
riksintressepreciseringen for Ostlig férbindelse. Trafikverket har foreslagit 25 meter
skyddszon for att ha marginal da strickningen inte projekterats. Andra liknande
anliggningar for vagtunnlar sisom Sodra linken har 10 meter skyddszon och ir alltsa ett
vedertaget matt. Nacka kommun bedémer att férutsittningarna ar lika pd denna plats.
Vidare har Trafikverket fatt ett generellt uppdrag av regeringen om att se 6ver
riksintressepreciseringar med utbredningsomriden, denna utredning pagar. Ostlig
torbindelses aktuella alternativ ”Kanelbullen” har en fast forutsittning i att avfarten fran vig
222 maste passera under Svindersviksvigen vilken i sin tur passerar under vig 222. Detta
sammantaget ger en fast forutsittning i héjdled for en framtida Ostlig forbindelse. Nacka
kommun vill dirfor préva ett samradsforslag for detaljplan med som minst 10 meters
skyddszon pa en begrinsad del, direfter med 6kande matt. Planférslaget bedoms inte
hindra utbyggnaden av Ostlig frbindelse.

Planenheten har f6r avsikt att skicka detaljplanen f6r samrad under december-januari
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2020-2021. De huvudsakliga fragorna f6r samradet kommer sannolikt handla om paverkan
pa riksintresse kulturmiljé och landskapsbild, spridningssamband, skyddszon for Ostlig
torbindelse och paverkan for intilliggande privata bostadsfastigheter.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Planforslaget mojliggor att omradet bebyggs med bostider vilket innebér att omradet
befolkas av fler minniskor en storre del av dygnet. Bottenvaningar mot Virmdovigen och
torget vid tunnelbaneentrén mojliggor publika verksamheter vilket skapar social nirvaro och
Ogon pa platserna. Bergknallestigen utformas med anslutande bebyggelse f6r verksamheter
och bostider. Utmed Bergknallestigen samt dven lings med kvartersgatorna i omradet
placeras entréer till bostiderna. Ndrvaron av entréer och fonster fran bostiderna samt
verksamheter bidrar till att skapa trygga och sikra gator och torg. Entréer kommer ocksa att
placeras mot bostadsgardarna vilket bidrar till 6kad kinsla av trygghet dven dar.

Ett genomférande av planforslaget 6kar sammanfattningsvis den upplevda tryggheten 1

omridet.

Tidplan

Samrad kv 4 4r 2020
Granskning kv 2-3 ar 2021
Antagande kv 1 ar 2022

Ekonomiska konsekvenser

Genomforandet av stadsbyggnadsprojektet Svindersberg medfor ett betydande 6verskott
for kommunen. Detta genom att exploatéren ALM Smaa erligger kopeskilling for
markanvisningen for delomrade 1 och att exploatéren Olofsson bil erligger kopeskilling f6r
markanvisningen f6r delomrade 2. Olofsson bil betalar ocksa exploateringsersittning,
medfinansiering till tunnelbanan samt bidrar ekonomiskt till upphéjningen av Saltsjobanan
tor utvecklandet av den egna fastigheten. Bada exploatorerna atar sig dartill att
medfinansiera “konsten att skapa stad”. Planarbetet f6r ALM/Smaas del riknas av
kopeskillingen for markanvisningen, och Sicklaén 89:1 betalar en procentuell del av den
totala plankostnaden.

I det fall det blir tomtritter pa del av markanvisningarna kommer kommunen fa inkomst i
form av tomtrittsavgild.

Kommunen kommer att ha framtida drift- och kapitalkostnader f6r blivande allmin
platsmark inom detaljplaneomradet.

Konsekvenser for barn

De bostadsligenheter som planeras har tillgang till bostadsnira natur. I detta omrade
planeras dven en mindre lekplats. Pa gingavstand fran planomradet finns lekytor vid
Alphyddan och Finntorpsparken samt gronomride och strandpromenad vid Svindersviks
gard. Bostadsgardar utformas for nirlek. En trapp- och hissférbindelse knyter samman det
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ovre beligna omridet med torg och tunnelbaneentré vid Virmdovagen vilket minskar
korsningspunkter med biltrafik. Planférslaget innebir sammanfattningsvis positiva
konsekvenser for barn genom att omradet utvecklas till en attraktiv, levande och trygg
stadsmilj6.

Handlingar i drendet
- Denna tjansteskrivelse

Planenheten
Susanne Werlinder Alexander Erixson
Enhetschef Planarkitekt

Planenheten Planenheten



Oversikt Svindersberg, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgransning
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Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd
V' | Program fér Planiaomradet pa 24 oktober KS
vistra Sickladn, antagande 2016
V' | Start-PM stadsbyggnadsprojekt 14 juni 2016, KSSU
§ 103
V' | Markanvisningstivling 19 juni 2017, KS
§ 201
Detaljplaneavtal Planchef Delegationsbeslut
Detaljplan, samrid 21 oktober MSN Information om samrad
Detaljplan, samrad Planchef Delegationsbeslut
Detaljplan, yttrande, samrad KSSU
Detaljplan, granskning MSN
Detaljplan, tillstyrkan MSN
Exploateringsavtal, godkidnnande KF
Detaljplan, antagande KF
Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN
Utbyggnads-PM KSSU
Upphandling av entreprendr Expl.chef Delegationsbeslut

Projektet avslutas
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