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Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott kallas till

sammantrade

Dag Tisdagen den 28 mars 2017
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Plats Nacka stadshus, sammantradesrummet Jelgava
Ordforande Mats Gerdau

Namndsekreterare Liselotte Lexén

Direkt efter sammantridet startar seminariet om gestaltningsutvirdering vid

markanvisningstivlingar — redovisning av inkomna f6rslag fran Svindersberg och
Nya gatan, etapp 3
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Fastighetsdarenden

Justerad tomtrattsavgald for fastigheten Bjorknas
41:1, Brostugan, Gamla Brovigen 50 1 Saltsj6-Boo
KFKS 2016/726

Nyproduktion av férskola vid Galarvigen 15 med
provisorisk GC-vig

Slutredovisning

KFKS 2017/184

Ombyggnad kok och matsal pa Myrsjoskolan
Stutredovisning
KFKS 2017/247

10.

Uppférande av tva modulhus f6r bostider pa
stadshustomten och fortsatt utredning, del av
fastigheten Sicklaon 134:1

KFKS 2017/102, aterremitterat 21/2-17 § 36

11.

Ovriga tragor
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/887
Projekt 9237

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Markanvisningstavling i Nya gatan etapp 3- sydostra
kvarteret - Utvarderingsprocess

Informationsérende

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen rérande
utvirderingsprocessen f6r markanvisningstivlingen gillande ”Nya gatan etapp 3 — Sydostra
kvarteret” inom stadsbyggnadsprojekt Nya gatan.

Sammanfattning

Nacka kommun har under vintern 2016-2017 genomfort en markanvisningstivling infér
markanvisning av det sydostra kvarteret i detaljplaneomradet Nya gatan - stadshusomradet,
beldget vid cirkulationsplatsen i korsningen mellan Virmdovigen och Vikdalsvigen.
Markanvisningstavlingen omfattar 140 lagenheter med fri upplatelseform och
verksamhetslokaler i bottenvaningen. Just nu pagar utvirderingen av de inkomna anbuden
med 75 % tyngd pa gestaltning och 25 % tyngd pa pris. Kommunstyrelsen lade fast kriterier
t6r bedomning vid sitt sammantride 8 november 2016, § 189. Kriterierna f6r
markanvisningstavlingen utgir fran "Program f6r markanvandning, med riktlinjer for
markanvisnings- och exploateringsavtal” som kommunfullmiktige antog vid sitt
sammantride den 4 april 2016, § 189. De inkomna anbuden omfattas av sekretess till dess
utvirderingen dr slutférd. Planeringen idr att kommunstyrelsen beslutar om vem som ska fa
markanvisningen den 3 april 2017.

Arendet

Genom beslut av kommunstyrelsen den 8 november 2016, § 189 genomférdes
markanvisningstavling f6r Nya gatan etapp 3 — sydostra kvarteret inom
stadsbyggnadsprojektet Nya gatan. For narvarande sker en utvirdering av inkomna anbud
enligt de forutsittningar som kommunstyrelsen tog beslut om den 8 november.
Forutsattningarna ar foljande:
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e Bedomningen av anbudens gestaltningsforslag tar avstamp i stadsbyggnadsstrategin
Fundamenta. Ambitionen ér en djirv, uttrycksfull och varierad arkitektur, dér
fasaden har ett stadsmassigt uttryck. Sockelvaningar ska bidra till gatans stadsliv och
gestaltas med hog omsorg, stor detaljrikedom och med gedigna material.

e Anbud under 14 000 kr/ljus BTA kvalificerar ¢j fér vidare utvirdering.
e Anbuden kan fa 5 poing for pris samt 15 poing f6r gestaltning.

e Opvriga forutsittningar for markanvisning relaterade till funktion och genomférande
har angetts som skallkrav 1 inbjudan samt dess bilagor. Anbudsgivarna ska dven ha
skriftligen utvecklat hur de avser att genomféra projektet enligt kommunens krav
samt intygat sin genomférandekraft finansiellt och organisatoriskt samt uppgett
referenser.

Det anbud som far hogst poing, forutsatt att kommunens ovriga krav dr uppfyllda, foreslas
tilldelas markanvisningen. Kommunen tillimpar fri anbudsprévning i anbudsprocessen och
kan vilja att avbryta forfarandet om anbuden inte uppfyller kommunens férviantningar
avseende pris eller kvalité.

I utvirderingen sker en genomgang av eventuella reservationer i anbuden och féretagens
ekonomiska status och genomforandekraft granskas.

Intresset av att medverka 1 markanvisningstavlingen har varit gott med 9 inkomna anbud.
Antalet anbud har varit tillrackligt stort fOr att fa in ett bra underlag for utvirderingen.

De inkomna anbuden omfattas av sekretess enligt 19 kap. 3 § forsta stycket offentlighets-
och sekretesslagen. Kommunen skulle lida skada om marknaden far del av informationen i
anbuden innan utvirderingen ér fardigstalld.

Underlaget till kommunstyrelsens sammantride 3 april 2017 kommer att innefatta
tjansteskrivelse och erforderliga bilagor for att utse vinnande anbudsgivare enligt de
forutsittningar som kommunstyrelsen beslutat.

Ulf Crichton Therese Rosberg
Exploateringschef Projektledare
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/785-214
Projekt 9423
KFKS 2015/665-214
Projckt 9434

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Andring av planférfaranden for detaljplanerna Omrade A
(Eols udde) och Solbrinken-Grundet till utokat
forfarande

Informationsiarende

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Planforfarandena for detaljplanerna f6r Omrade A (Eols udde) och Solbrinken-Grundet
overgar fran standardférfarande till utékat forfarande. Detta med anledning av att
detaljplanerna kan bedémas vara av stor betydelse da kommunen avser att ansluta
omradena till det kommunala vatten- och avloppsnitet samt ta ut gatukostnader i projektet
Solbrinken-Grundet. Konsekvenserna av att overga till utokat forfarande dr processuella
och innebir mer kommunikation och information till medborgare. Andring frin
standardforfarande till utokat forfarande paverkar inte detaljplanernas tidplaner och har
marginella ekonomiska konsekvenser.

Arendet

Detaljplanerna f6r Omrade A (Eols udde), 1 norra Boo, och Solbrinken-Grundet, i sydostra
Boo, ir sa kallade fornyelseplaner. Syfte med detaljplanerna ar att i tidigare
fritidshusomraden mojliggéra for permanent boende och utbygegnad av kommunalt vatten
och avlopp. Solbrinken-Grundet planeras med kommunalt huvudmannaskap, varfoér dven
gatukostnader kommer att tas ut 1 projektet. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott
beslutade om Start-PM {6r Omrade A (Eols udde) och Solbrinken-Grundet den 8 december
2015, § 244 respektive § 243. Detaljplanerna férslogs 1 start-PM bedrivas med
standardforfarande.

Enligt forarbetena till plan- och bygglagen (Prop. 2013/14:126) ska kommunen vid valet av
forfarande bedoma om planférslaget uppfyller vissa kriterier, bland annat om det ar av
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betydande intresse for allmanheten eller 1 Gvrigt dr av stor betydelse. Nir nagot av
kriterierna som dr uppraknade inte medger standardforfarande ska ett utékat forfarande
tillimpas. I propositionen riknas det upp ett antal exempel pa féreteelser som innebir att
planer bedéms vara av stor betydelse. Det utékade férfarandet ska tillimpas nir planen ar
av ingripande karaktir for flera enskilda, till exempel om kommunen avser att ta ut
gatukostnader eller ansluta ett omrade till det kommunala vatten- och avloppsnitet.

Med anledning av detta 6vergar planarbetenas bedrivande fran standardférfarande till
utokat forfarande.

De konsekvenser som uppstar av att 6verga till utdkat férfarande dr processuella och
innebir mer kommunikation och information till medborgare.

Tidplanerna for aktuella detaljplaner paverkas inte av andrat planforfarande.

I framtida start-PM for fornyelseplaner ska utokat forfarande foreslas redan fran
planprocessens start.

Ekonomiska konsekvenser

Andring frin standardférfarande till utdkat forfarande har marginella ekonomiska

konsekvenset.

Planenheten

Angela Jonasson Roger Bjork Emilie Larsen
Bitridande planchef Planarkitekt Planarkitekt

Kartor 6ver detaljplaneomradena

Omride A (Eols ndde) Solbrinken-Grundet
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/195

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Detaljplan for Nobelberget

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antar féreslaget yttrande till miljé- och
stadsbyggnadsndmnden 1 bilaga 1 till enheten fOr strategisk stadsutvecklings tjansteskrivelse,
daterad den 18 mars 2017. Beslutet fattas i enlighet med kommunstyrelsens
delegationsordning punkt 54.

Sammanfattning

Forslaget till detaljplanen for Nobelberget dr en del av Nacka stad och ingar didrmed i
kommunens atagande i tunnelbaneavtalet. Den féreslagna detaljplanen mojliggor cirka 550
bostider samt 2500 kvadratmeter verksamhetsytor. En forskola med sammanlagt 6-7
avdelningar planeras i de tvd byggnader som bevaras, panncentralen och Formalinfabriken.

Arendet

Kommunstyrelsen har fatt rubricerat planforslag pa remiss. Planens lige och avgrinsning
syns pa kartan ovan.
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Den foreslagnda detaljplanen avser fastigheterna Sickladn 83:33, 83:29, 83:3 och 40:12.

Forslaget till detaljplanen mojliggor cirka 550 nya bostider samt 2500 kvm bruttoarea
verksamheter. Byggnaderna planeras bli mellan 3-8 vaningar, varav merparten troligen blir
5-7 vaningar. Verksamhetslokaler och bostadskomplement planeras lings Sickla Industrivig,
samt inom planomradet vid vissa strategiska ligen, bl.a. parken. En férskola med
sammanlagt 6-7 avdelningar ir foreslagen 1 de tva befintliga byggnaderna som kallas
Panncentralen och Formalinfabriken.

Lings Sickla Industrivig foreslds en kvartersstruktur medan bebyggelsen i de inre delarna
tar topografin och de befintliga sparade byggnaderna som avstamp. Gestaltningen ska
aterspegla terringen genom varierat vaningsantal och hus som foljer marknivaerna. Olika
hushojder far skilda fasadfirger och material, vilket pa sa vis kan ge en variation i
utformning och uttryck.

Tva bilinfarter samt en gang- och cykelvag leder in i omradet. Gang-och cykelvigen forlings
mot Uddvigen och binder ihop viktiga cykelstrak. Ett relativt stingt omrade Oppnas upp
och kan erbjuda ett mycket centralt och kollektivtrafiknara boende samt ge besokare och
torbipasserande moijlighet till aktiviteter.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allminna anliggningar for vilka exploatéren ska
erligga exploateringsbidrag. Planomradet ingar i det influensomrade som far nytta av
dragningen av tunnelbana till Nacka. Kommunfullmiktige i Nacka har beslutat om
medfinansiering av tunnelbanan i form av bidrag fran nya exploateringar i anslutning till
tunnelbanan.

Konsekvenser for barn

I den s.k. Nobelsvackan foreslas en allmin park och lekplats. Den ska byggas ut i samband
med 6vrig utbygegnad i Nobelberget. Inom kvartersmark kommer lek- och grénomraden
samt andra 6ppna ytor anordnas. Aven i omradets sédra del féreslas en park. Som nimnt
ovan innehaller en forskola pa 6-7 avdelningar som kommer forldggas i idag befintliga
byggnader, Formalinfabriken och Panncentralen.

Bilagor

Forslag till yttrande
Plankarta
Planbeskrivning

Andreas Totschnig Erik Wiberg
Enhetschef Stadsutvecklingsstrateg
Enheten for strategisk stadsutveckling Enheten for strategisk stadsutveckling
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FORSLAG TILL YTTRANDE
Dnr KFKS 2017/195

Milj6- och
stadsbyggnadsnamnden

Detaljplan for Nobelberget

Kommunstyrelsens yttrande till miljo- och stadsbygenadsnémnden under samrad

Kommunstyrelsen tillstyrker detaljplanens samradsforslag som utformats i enlighet med den
oversiktliga och strategiska planeringen f6r Nacka kommun. Kommunstyrelsen bedémer att
detaljplaneforslaget for Nobelberget skapar goda forutsittningar for att den framtida
stadsdelen Nobelberget kan leva upp till visionen f6r Nacka stad.

Mal for bostader och arbetsplatser

Inom vistra Sickladn beh6éver minst 13 500 bostidder och 10 000 arbetsplatser tillkomma till
och med 2030. Kommunstyrelsen bedomer, utifrin planforslaget, att Nobelberget med sina
ca 550 tillkommande bostider ir ett vilkommet tillskott pa vig mot uppfyllelsen av
bostadsmalet. I det fortsatta arbetet bor projektet i dialog med exploatéren verka for att en
variation i ligenhetsstorlekar tillskapas inom omradet. Av forslaget till planbeskrivning
framgar att mojligheter till nya arbetsplatser finns genom att ca 2500 kvm verksamhetsytor
tillskapas, vilket kommunstyrelsen ser positivt pa. I det fortsatta arbetet bor ytterligare fokus
liggas pa sikrandet av ytor for arbetsplatser med tanke pa det mycket centrala liget.

Tillkommande behov av forskole- och skolplatser

Genomférandet av den foreslagna planen genererar ett behov av ca 6 nya
torskoleavdelningar. Av forslaget framgar att behovet kommer att tillgodoses genom nya
forskolor 1 de befintliga byggnaderna Panncentralen och Formalinfabriken. Planforslaget
medger utrymme for 6-7 avdelningar. Kommunstyrelsen konstaterar att behovet av
torskoleplatser kommer att kunna tillgodoses inom planomradet. Daremot dr det svart att
utldsa av planhandlingarna vilket det férvintade behovet av skolplatser blir samt hur det
skulle kunna tillgodoses i anslutning till planomradet. Detta behover tydliggoras i det
fortsatta arbetet.

Samordning med planering av tunnelbanan samt behov av avtal
med Trafikverket

Ett mindre omréade 1 planomradets norra del sammanfaller med den planerade dragningen
av tunnelbanan till Nacka. I det ber6rda omradet ligger tunnelbanan helt under mark, med
spar pa ett djup om cirka 35 meter under markytan. Av foérslagen till plankarta och
planbeskrivning framgar att hiansyn tagits till tunnelbanans genomforande.
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Kommunstyrelsen foérutsitter fortsatt synkronisering mellan planeringen av Nobelberget
och tunnelbanan sa att bada detaljplanerna kan bli fardiga inom planerad tidsram. I
dagsliget finns en beredskap for tva alternativ f6r hanteringen av antagandet av de tva
planerna da de ligger parallellt i tiden. Ett alternativ ar att planen for Nobelberget hinner
antas och vinna laga kraft innan antagandet av planen for tunnelbanan. Mot den
bakgrunden, tillsammans med vikten av att fa med tillrickligt manga bostidder 1 antagna
detaljplaner under 2017, dr det viktigt att tidpunkten for det planerade antagandet f6r
Nobelberget under kvartal 4 kan hallas.

Det framtida Nobelberget utgor en stor del av porten till Nacka. Det ar av vikt att det
planerade straket i Ost-vistlig riktning blir tydligt och vilkomnande. Det framgar av
detaljplaneforslaget att detta inte forbisetts. En forutsittning att astadkomma straket ar ett
avtalsservitut pa Trafikverkets mark vister om planomridet, varfor det ar av stor vikt att
overenskommelse med Trafikverket nas.

Ekonomi

Av planbeskrivningen framgar att exploateringsavtal mellan kommunen och exploatéren
ska tecknas. Avtalet kommer bland annat reglera att kommunen ansvarar for utbyggnad av
allminna anldggningar. Exploatéren ska erligga exploateringsbidrag f6r utbyggnad av
allminna anlaggningar. Planomradet ingar i det influensomrade som far nytta av dragningen
av tunnelbana till Nacka. Kommunfullmiktige i Nacka har beslutat om medfinansiering av
tunnelbanan i form av bidrag fran nya exploateringar i anslutning till tunnelbanan.

For att sdkerstilla en lingsiktigt hallbar driftsekonomi f6r de allmdnna anliggningarna
papekar kommunstyrelsen vikten av att anldggningarna byggs med hog kvalitet.
Kommunstyrelsen forutsitter dven att genomférandet blir kostnadseffektivt och att
kostnaderna regelbundet f6ljs upp.

For kommunstyrelsen

Mats Gerdau Lena Dahlstedt
Kommunstyrelsens ordférande Stadsdirektor



11 I (34)

Plan- och
genomforandebeskrivning
SAMRADSHANDLING
Normalt planforfarande
Upprattad december 2016

Dnr: KFKS 2009/574-214
Projekt: 9216

#NackaStad

Detaljplan for Sicklaon 83:33, 83:29, del av 40:12 och
83:3, Nobelberget, pa Sicklaon

Sicklaon 83:29

[ Sicklaon 83:3 !:
/ Sickladn 83:33 ]
Sicklaon 40:12

Kartan visar omradets avgrinsning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omradet ligger.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ir att skapa forutsittningar f6r bebyggelse for bostider, handel,
kontor med mera inom fastigheten Sickladn 83:33, i ett lige med mycket god tillgang till
service och kollektivtrafik. Nya gator ska knyta samman maélpunkter i omradet samt bidra
till att fastigheten integreras 1 stadsdelen. Byggnader och gator ska utformas stadsmissigt,
vilket bland annat innebir att entréer ska placeras mot gatorna, verksamhetslokaler ska
finnas i strategiska ligen och det ska finnas vil gestaltade offentliga miljéer. Tva byggnader
med virden f6r kulturhistoria och stadsbild ska bevaras och inga som en del i den nya
stadsmiljon. Byggnaders placering och utformning mot Sickla industrivag ar sarskilt viktig
och ska bidra till att stirka gatan som en stadsgata, med god framkomlighet f6r alla
trafikslag. Fastigheten Sicklaon 40:12 utgor ett omrade for moéjligt avluftningstorn till
motorvigstunnlar.
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SAMRADSHANDLING

Handlingar och innehall

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 9 december 2009, § 377, att tillstyrka
startpromemorian f6r stadsbyggnadsprojektet. Planférslaget dr upprittat enligt den dldre
plan- och bygglagen APBL (1987:10).

Detaljplaneforslaget omfattar foljande planhandlingar:

Detaljplanekarta med planbestimmelser
Denna plan- och genomférandebeskrivning
Fastighetsforteckning

Gestaltningsprogram

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:

e Miljoredovisning (Nacka kommun)

e [llustrationsplan (White 2016-12-22)

e Trafikbullerutredning (Structor 2016-11-11)

e Dagvattenutredning (Golder 2016-11-21)

e Luftutredning (Ostra Sveriges luftvirdsférbund, maj 2016)

e Riskanalys (Brandskyddslaget 2016-01-15)

e Miljé-och hilsoriskbedémning (WSP 2011-01-12), Oversiktlig atgirdsutredning och

riskvardering (WSP 2011-04-29)

e Trafikanalys (Sweco 2016-12-08)

e Trafikutformning (Sweco 2016-12-08)

e Avfallsutredning (Sweco 2016-09-28)

e Antikvarisk forundersékning (Nacka kommun 2010-02-04)

e VA-projektering och ledningssamordning (Sweco 2016-09-26 och Sweco

2016-10-27)

e Avluftningstorn utredning (Ostra Sveriges luftvardsférbund, september 2015)

e Dagsljusstudie (White 2016-10-31)

e Solstudier (White 2016-10-31)

Innehall

1. SamMmanfattning......cccciiiiiiniiiiiiii s 3
2. FOTUSAtEINGAL ..viviiiiiiicicsci sttt b bbb a st 4
3. Planforslaget.. .o 15
4. Konsekvenser av Planenl. ... 26
5. 5S4 genomfOrs PIANE....cciiiiiiiiiiiiii s 30
6. Medverkande 1 Planarbetet......ccvicieurinicieiririeeeeere e 34
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SAMRADSHANDLING

I. Sammanfattning

Huvuddragen i forslaget

Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra Sickladn dir
projektet ingar.

Omradet rymmer Aczo Nobels gamla lokaler f6r kemikalietillverkning, forskning och
kontor.

Detaljplanen mojligeor cirka 550 nya bostider samt 2500 kvm bruttoarea lokaler, kontor
med mera. Byggnaderna ir mellan 3-8 vaningar, vara merparten ar i 5-7 viningar.
Verksamhetslokaler och bostadskomplement planeras lings Sickla industrivig samt inom
omradet vid vissa strategiska ligen som bland annat parken. Forskola med sammanlagt 6-7
avdelningar dr placerade i de tva bevarade byggnaderna panncentralen och
Formalinfabriken.

Lings Sickla industrivdg byggs en kvartersstruktur medan bebyggelsen i de inre delarna tar
topografin och de befintliga sparade byggnaderna som avstamp. Gestaltningen ska
aterspegla terringen genom varierat vaningsantal och hus som féljer marknivaerna. Olika
hushoéjder far skilda fasadfirger/material, vilket pa sd vis ger en variation i utformning och
uttryck. Sockelviningen lings Sickla industrivig accentueras.

Tva bilinfarter samt en gang- och cykelvig leder in i omradet. Gang-och cykelvigen foérlings
mot Uddvigen och binder thop viktiga cykelstrak.. Ett relativt stingt omrdde 6ppnas upp
och kan erbjuda ett mycket centralt och kollektivtrafiknira boende samt ge besokare och
torbipasserande moijlighet till aktiviteter.

En negativ konsekvens dr att den sa kallade Konsthartsfabriken, som har ett sirskilt
kulturhistoriskt virde, rivs fOr att fa en fungerande gatustruktur.

Omride betecknat med park planeras att inga 1 ett storre sammanhingande parkomrade
runt villan Fanny udde nir Trafikverket bedomer att marken inte behévs f6r de planerade
infrastrukturprojekten Ostlig férbindelse och tunnelbanan.
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Malomraden for hallbart byggande:

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden 1 november 2012. Syftet med riktlinjerna 4r att 6ka hallbarheten 1
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. Denna
detaljplan dr en viktig grund for att prioriterade fragor beaktas, eftersom den ir ett
delprojekt av ett stadsbyggnadsprojekt som aven innehaller utbyggnadsfasen. For
stadsbyggnadsprojektet har f6ljande malomraden valts ut som prioriterade:

®  Rum for verksambeter, blandad bebyggelse och mitesplatser. Planomradets lage ar mycket
gynnsamt for en blandning av anvindningar. I stadsdelen finns ett behov av
offentliga platser, torg och parker, vilket kan tillféras 1 planomradet.

o [ evande kulturmiljo. Omradet dr en del 1 den tidigare industrimiljén pa vistra
Sicklaén. Bevarande av vissa industribyggnader skapar tillsammans med
industribyggnader i det angrinsande Sickla kdpkvarter en forstaelse f6r den
historiska anvindningen pa platsen.

o Elffektiv mark- och resursanvandning. Marken ar ianspraktagen sedan tidigare. Planens
genomforande innebir att marken saneras och att den anvinds effektivt.

2. Forutsattningar

Lage, areal och markagoférhallande

Planomradet ér cirka 3,5 hektar stort och omfattar fastigheterna Sicklaén 83:33 och 83:29 (4
kvm) samt del av Sicklaén 40:12 (gatumark och teknisk anliggning) och del av Sicklaén 83:3
pa vistra Sicklaon. I 6ster avgransas det av Sickla industrivig och i sdder av Nackarondellen
och Jirlaleden. I vister gransar planomradet till kontorsbyggnader lings Sicklavigen samt till
Trafikverkets fastighet med kontorslokaler, depa och studentbostider. Norr om planomradet
ligger ett hotell samt villan Fanny Udde. Planomradet omfattas idag av industri- och
kontorsbebyggelse frin den fore detta limfabriken, AB Casco.

Fastigheten Sickladn 83:33 dgs av Atrium Ljungberg AB, Sicklaén 83:3 dgs av Trafikverket
och Sicklaén 40:12 och 83:29 dgs av Nacka kommun.
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Kartan visar ett flygfoto over Nobelberget och omgivningen.

Oversiktlig planering

Regionplan och dversiktsplan

I den regionala utvecklingsplanen for Stockholm (RUFS 2010) pekas vistra Sicklaén ut som
del av den centrala regionkdrnan. Detta befists i gallande 6versiktsplan Hallbar framtid i
Nacka (2012), dir kommundelen innefattas av stadsbyggnadsstrategin ’Skapa en titare och
mer blandad stad pa vistra Sickladn”. Tétheten beskrivs med nirhet till savil service, arbete
och medmanniskor, som gronomraden och rekreation. En blandad stadsdel beskrivs
innehalla bostider, arbetsplatser och service liksom attraktiva motesplatser. Planforslaget
gar 1 linje med 6versiktsplanens intentioner.

En utvecklad strukturplan f6r Nacka stad antogs 2015. Den utgar i fran 6versiktsplanens
strategi "En titare och mer blandad stad pa vistra Sicklabn" och visionen "Nita och
nyskapande". Ett storre omrdde runt Fanny udde har i strukturplanen illustrerats som park.
Sickla Industrivdg pekas ut som en viktig koppling att utveckla mellan Sicklasjon och
Svindersviken. Prioriterade platser for offentlig konst dr 1 nimnd ordning; torg,
kollektivtrafik, dldreboenden, skolgardar, parker, férskolegardar, lekplatser, gator,
busshéllplatser, vandringsstrdak och promenadvigar. Kommunen vill dven arbeta med tydlig
tematisk och konstnirlig gestaltning i utpekade nord-sydliga strak. Detta ska ske i samspel
med medborgare, exploatérer och andra intressenter i medskapande processer.

Ett exempel ar Sickla allé — Sickla industrivig. Avstandet mellan Svindersviken och
Nackareservatet dr endast 700 meter - ett rimligt avstand

for promenad for flertalet. Straket kommer i framtiden fungera som en

sluss in till Markusplatsen och till Sickla kvarter och vara en viktig link frin

Kvarnholmen till Sickla kvarter.
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Tidigare beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade 2009-12-09 § 377 att tillstyrka

startpromemorian for stadsbyggnadsprojektet. Samrad om Nobelberget holls kring
arsskiftet 2010/11. Atrum Ljungberg AB, kopte i februari 2014 fastigheten Sicklatn 83:33.

Andra projekt/beslut som paverkar planen

Ndirliggande planprojeret

Pa fastigheten Sicklaén 82:1, Klinten, pagar planarbetet f6r bostader och
kontor/verksamheter. Samrad planeras till kvartal 1 2017.

For fastigheten Sicklaén 363:2 och 363:3 (Quality hotell) har ett positivt planbesked givits
och planarbete beriknas att paborjas under 2017.

Vigreservat fir Ostlig forbindelse

Genom planomradet gar S6dra linken 1 tunnel mellan Nackarondellen och Virmdoéleden.
Pa grund av tunneln finns vissa restriktioner for byggande anslutning till denna. Nordvist
om och under planomridet finns ett vigreservat fér framtida Ostlig forbindelse, en
motorvagstunnel som ir tinkt att kopplas samman med Sédra linken i detta lige.

Tunnelbana

I en politisk 6verenskommelse mellan Stockholms lins landsting, Stockholm stad samt
Nacka och Virmdé kommuner beslutades 2012 om en férstudie for tunnelbana till Nacka.
2013 ars Stockholmsférhandling resulterade 1 att tunnelbaneutbyggnaden till Nacka kommer
utgoras av en férlingning av tunnelbanans bla linje fran Kungstridgirden. Planerad
bygestart dr 2018/19 och planerad byggtid ir sju till atta ar. I januari 2014 triffades ett avtal
mellan staten, Stockholms lins landsting samt kommunerna Nacka, Solna, Jarfélla och
Stockholm om utbyggnad av tunnelbanan. Avtalet innebir ett atagande fran Nacka
kommun att bygga 13 500 bostider pa vistra Sickladn till ar 2030. Tunnel f6r tunnelbana
kommer delvis att byggas under planomradet f6r Nobelberget.

Detaljplaner

For planomradet finns ett antal gillande detaljplaner.
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Gdillande detaljplaner inom planomridet.

e S230 frain 1971 omfattar fastigheten Sickladn 83:3 och anger trafikomrade.

e S 347 frin 1996 omfattar delar av fastigheten Sickladn 83:33 och anger
industriandamal.

e Dp 140 frin 1995 och Dp 141 fran 1996 omfattar delar av fastigheten.
Detaljplanerna syftar till att mojliggora for en utbyggnad av Sédra linken och
Osterleden, delen mellan Jirlaleden och Virmdoleden. Detaljplanerna innehaller
skyddszoner kring vigtunnlarna, se nedan.

e Dp 162 frin 1998 ir en dndring av Dp 140 med samma syfte.

e Dp 379 frin 2005 méjliggjorde en mindre markreglering vilket innebar att en bit
mark (tidigare gatumark) tillférdes Sickladn 83:33.

e Dp 139 medger inom planomridet en byggritt for ett avluftningstorn f6r Ostlig
torbindelse (hogsta tillitna hojd +40 meter) inom fastigheten Sickladn 40:12. Séder
om Nobelberget anger den i huvudsak huvudgata f6r del av S6dra linken fram till
Nackarondellen.

Detaljplaner fir Sidra linken och Ostlig forbindelse

Trafiklederna for Sédra linken och Ostlig férbindelse planlades till och med
Nackarondellen i Dp 139. Tunnlarna genom Nobelberget planlades i Dp 140 och Dp 141, i
form av tilliggsbestimmelser till stadsplan S 230 och S 347. Alla dessa detaljplaner vann
laga kraft 1996-04-03.

Tilliggsplanerna Dp 140 och Dp 141 redovisar skyddszoner kring befintliga och planerade
bergtunnlar. I h6jd anges inom olika delar av planen nivaerna +6,6 m, +12 m, +9,1 m, +
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10,6 m och +11,6 m. Det motsvarar en skyddszon pa 10 meter 6ver tunnelréren och 15
meter i sidled.

Bergtunnlarna f6r S6dra linken gar i nord-sydlig riktning under fastigheten. Takhojden i
tunnlarna dr ca 8 meter och bergtickning ovanfor tunnlarna varierar mellan ca 25 och 6
meter. Tunnelgolvet i tunnlarna ligger pa -7,6 meter i s6dra delen av fastigheten och sjunker
sedan norrut till cirka -15 meter i den lagsta delen (Nobelsvackan). Marknivin ligger har pa
runt +9 meter, vilket innebir att jordtickningen mellan tunneln och marknivan ar cirka 16
meter.

Vid den s6dra tunnelmynningen vid Nackarondellen och 1 svackan norr om berget ar
tunneln en betongkonstruktion. Fér betongkonstruktionerna giller ytterligare restriktioner.
Ingen bebyggelse far uppféras ovanpa eller inom en zon pa 15 meter runtom tunnlarna. Ar
1998 antogs en tilliggsplan, Dp 162, med stérre skyddszon (till +16 meter) kring
betongkonstruktionen fér tunneln i svackan. Den innebir att schaktning eller annat ingrepp
inte far géras under héjdnivan +16 meter i detta omrade.

Abktuella begransningar i meter dver havet, for schaktning och andra ingrepp, med hansyn till vigtunnlar.

Riksintressen enligt 3 och 4 kap miljobalken

Planomradet ligger inom riksintresseomrade f6r kommunikationer enligt 3 kapitlet
miljobalken (MB) gillande S6dra linken samt planerad sammanbindning av S6dra och
Norra linken, den sé kallade Ostlig férbindelse. S6dra linkens tunnel gir genom den vistra
delen av planomridet, hir finns ocksi reservat fér den planerade Ostlig férbindelse.
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Lopande kontakt med Trafikverket har tagits under planarbetet. Bebyggelsens placering har
anpassats for att tillgodose riksintresset.

Miljokvalitetsnorm enligt 5 kap miljobalken

Planférslaget innebir inte att nagon nu géllande miljokvalitetsnorm 6verskrids.

Mellankommunala intressen

Planomradet ligger nira kommungrinsen mot Stockholm. Tvirbanan byggs for nirvarande
ut lings Uddviagen for att kopplas samman station Sickla Udde med Saltsjobanan vid Sickla
station.

Omradet idag

Planomradet ligger s6der om en sprickdal som utgor en naturlig grins mot hotellet i norr.
Sprickdalen, hir kallad Nobelsvackan, ir en trang dalgang utstrickt i nordost - sydvistlig
riktning, med marknivéder varierande mellan +8 och +13 meter.

Inom planomradet finns en héjd som reser sig cirka tio meter 6ver Sickla industrivig och 17
meter Over Sicklavagen.

Planomradet omfattas idag av bebyggelse frin den foére detta limfabriken , AB Casco, som
anlades pa fastigheten under 1930-talets. Bland de bevarade byggnaderna finns den sa kallade
formalinfabriken, och konsthartsfabriken. Arkitekt var Dag Ribbing pa Kooperativa
Forbundets arkitektkontor. Husen gavs en saklig funktionalistisk tegelarkitektur. Under kriget
byggs ocksa en panncentral. 1950-1960-talen var en expansiv period for fabriken, en kontors-
och matsalsbyggnad uppférdes 1961 och en stor lagerbyggnad pa “Nobelberget” strax
direfter. Aren 1970-71 uppférdes ett kontorshus i sydéstra delen av omradet.
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Industrilandskapets bebyggelse karaktiriseras av bade liga och hoga byggnader i en 16s
bebyggelsestruktur. Stadsbilden inom omradet kring Fanny Udde, dir Nobelberget ingar, ar
varierad.

I vister ligger Hammarby sjostad med en tydlig kvartersstruktur och 1 6ster ligger Sickla
kopkvarter, ett sammanhiangande omride som tidigare utgjordes av Atlas Copcos industtri.

Omradets historia och kulturhistoriska varde

Omradet ingick ursprungligen som en del i Stora Sickla gards odlingsmarker. Fram till att
vattennivan i Hammarby sj6 sinktes 1918, nddde sjon fram till foten av det vi kallar
Nobelberget. Sommarndjet Fanny Udde, uppfort av bagarmistare Westerdahl 1877, lag da
vid Hammarbysjons strand. Enligt tidens sed doptes villan efter hustrun. Villan horde till
Sicklas mer magnifika med en rikt utsirad trahusarkitektur omgiven av en park, angrinsande
mot Hammarby sj0s davarande strand.

Senare lit bagarmastaren bygga en jastfabrik intill sin sommarbostad, pa platsen dir Akzo
Nobel har sin verksamhet idag. Pa 1930-talet f6rlade den expansiva lim- och
kemikalieindustrin Casco (nuvarande Akzo Nobel) sin verksamhet i jastfabrikens gamla
lokaler. Pa 1940-talet uppfordes formalinfabriken och konsthartsfabriken, vilka anvinds f6r
laboratorium idag. Huvudkontoret uppférdes 1971, sammanbyggt med matsalsbyggnad frin
1961.

Som en del i planarbetet har en antikvarisk férundersékning gjorts ”En lim- och
kemiteknisk industrimilj6 i Nacka, Akzo Nobel/Casco, Sickla” (2010). I rapporten beskrivs
och klassificeras de enskilda byggnadernas kulturvirden. Tva motiv ligger grunden for
klassningen: dokumentvirden — historiska egenskaper, “kunskapsvirden”, och
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upplevelsevirden — egenskaper som r6r stadsbild, landskapsbild och platsens identitet och
arkitektur.

Skalan for klassningarna ér tregradig:

Klass I — kulturhistoriskt mycket virdefull byggnad, vars bevarande ir synnetligen angeliget
(APBL 3:10 OCH 3:12 ir tillimpbart)

Klass 1I — kulturhistoriskt intressant byggnad, vars bevarande ir vil motiverat (APBL 3:10
ar tillimpbart)

Klass III — byggnad av mindre kulturhistoriskt intresse, men med arkitektonisk verkan
och/eller miljomissigt virde

Konsthartsfabriken, klass 11
Konsthartsfabriken (bild 1, 1944-45, 1948) hor till omradets karnbyggnader med betydande
dokument- och upplevelsevirden. Byggnaden bedémdes som en kulturhistoriskt intressant

vars bevarande ar val motiverat.

Matsalsbyggnaden, klass 111
Matsalsbygegnaden fran dr 1961, har ett visst kulturhistoriskt och stadsbildsmassigt intresse.

Kontorslamellen, utan storre varden

Den hoga kontorsbyggnaden 1 séder (bild 4, 1971) bedémdes inte ha nagra storre virden.
Volymen har dock betydelse f6r stadsbilden pa grund av det framtridande liget och
storleken.
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Formalinfabriken, utan storre virden

Formalinfabriken (bild 3, 1942, 1954, 1989) bedomdes inte ha nagra storre kulturhistoriska
virden dd den ér s ombyggd att dess ursprungliga gestalt och historia dr svar att uppfatta.

Den har dock virden for stadsbilden och dr med sin tegelarkitektur en del i helhetsmiljon.

Panncentralen, klass 11
Panncentralen (bild 2, 1944-60) bedémdes vara kulturhistoriskt intressanta och bevarande ir

val motiverat.

Mark och natur

Mark och vegetation

I den vistra slinten finns en del vegetation, frimst uppvuxet sly av 16vtriad. Inom den yta
som planeras som parkmark vixer nagra stora askar. En bedémning av tridens kondition
ska goras 1 projekteringsskedet. Stora delar av marken utgors av hardgjorda ytor.

Vegetationsinventering (Nyréns Arkitektkontor 2010)

Geotekniska forhallanden

Storre delen av omradet utgors av ett h6jdomrade dir berggrunden gar i dagen. I norra
delen finns en smal dalgang i sydvist-nordostlig riktning, Nobelsvackan, med 16sa jordlager.
Huvuddelen av marken i omradet ar asfalterad. Ett strak invid bergbranten i norr ar
grusbelagd.

Av tidigare undersokningar inom Nobelsvackan framgar att jordlagrens miktighet i
dalgangen 6kar mot vister. Jordlagren utgors av fyllning pa friktionsjord pa berg.
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Fororenad mark

I Nobelsvackan i den norra delen av planomradet finns markféroreningar i form av framst
kvicksilver och PAH?, fran den tidigare industriverksamheten. Spar av féroreningar har
ocksa pavisats 1 grundvattnet. Markmiljotekniska undersékningar behovs 6ver hela
fastigheten. I Nobelsvackan finns en kvicksilverférorenad betongkasun under jord.

Aven vissa byggnader kan vara férorenade med anledning av den verksamhet som
torekommit i dem.

Radon

Planomradet ligger inom normalradonomrade.

Forntanmingar

I planomradets 6stra del mot Sickla industrivig finns ett fornminne registrerat som en
gardstomt fran Sickla sateri enligt karta fran 1774. Idag ar platsen bebyged och Linsmuseet
har bedémt att fornlimningen dr séndergrivd.

Skyddszoner for Sodra linken och Ostlig forbindelse

Bergtunnlarna for Sodra linken gar 1 nord-sydlig riktning under fastigheten. Takhojden i
tunnlarna dr ca 8 meter och bergtickning ovanfér tunnlarna varierar mellan ca 25 och 6
meter. Tunnelgolvet i tunnlarna ligger pa -7,6 meter i sodra delen av fastigheten och sjunker
sedan norrut till cirka -15 meter i den ligsta delen (Nobelsvackan). Marknivan ligger hir pa
runt +9 meter, det innebir att jordtickningen mellan tunneln och marknivin ar cirka 16
meter.

Detaljplanerna Dp 140 och Dp 141, laga kraft 1996-04-03 sdkrar S6dra linkens och den
innu ej utbyggda Ostlig férbindelses underjordiska utrymme. Det utrymme som sikras
omfattar vigtunnlarna samt skyddszoner pa 10 meter 6ver och under och 15 meter i sidled.
Skyddszonerna befists pa plankartan f6r Nobelberget genom samma bestimmelser som 1
Dp 140 och 141: ”Mellan angivna héjder (i meter) far anligeande och drift av allmin
vagtunnel ej hindras genom schaktning eller annat ingrepp. Avsteg kan medges om
utredning visar att skador pa undermarksanligening ej sker eller detta uppfylls genom
byggnadsteknik.”

Service

I Sickla kbpkvarter och Hammarby sjostad finns ett stort utbud av kommersiell och
offentlig service. Forutom butiker, livsmedelsaffirer och restauranger finns i Sickla
kopkvarter bland annat skolor, bibliotek och en konsthall.

Gator och trafik

Biltrafik

Planomradet forsotjs via en infart frin huvudgatan Sickla industrivig, vilken knyter samman
Jérlaleden och Sédra linken med Virmddéviagen.
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Gang- och cykeltrafik

Planomridet ligger nira Virmdostriket och Altastriket som ir tvi regionala cykelstrak.
Straken dr en del av den regionala cykelplanen och dr av sirskild betydelse f6r
arbetspendlingen. Dessutom ligger planomradet i direkt anslutning till Sickla Industrivag
som ingar i Nacka kommuns huvudcykelstrak som en viktig link mellan de regionala
cykelstraken.

Det finns dven en inte anlagd passage for gang och cykel genom Nobelberget som kopplar
samman Sickla Industrivig med Uddvigen.

Karta som visar ging- och cykelvagar samt antal cyklar per dygn (x ¢/ d)

Kollektivtrafik

Inom 400 meter fran planomradet finns hallplatser for bussar, Tvirbanan (Sickla udde) och
Saltsjobanan (Sickla station). En framtida tunnelbanelinje till Nacka kommer fa en station i
Sickla Képkvarter liksom den forlingda tvirbanan som beraknas vara klar under senare
delen av 2017.

Nir tvarbanan har f6rlingts och tunnelbanan har byggts ut kommer Sickla station vara en
viktig bytesplats for gang-, cykel- och busstrafikanter som ska resa vidare med Saltsjébanan,
tvarbanan eller tunnelbana.

Teknisk anlaggningar
Kommunalt ledningsnit for vatten, avlopp och dagvatten samt ledningsnit f6r virme och el
finns utbyggt i omradet, med anslutningspunkter i Sickla industrivig.
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3. Planforslaget
Nya byggnader
Exploateringen omfattar cirka 550 ligenheter samt 2500 kvm verksamhetslokaler till
exempel kontor, handel, férskola med mera. For storre delen av omradet méjliggors for
bostider, centrum och kontor vilket kan paverka hur manga bostider som byggs.

Prelimindr omride
(tillsammans med

parkdel inom aktuellt

planomride) utpekat i
strukturplanen som
park (bl linje)
\ Fanny udde

Planomradet (t6d
linje)
”Svackanstraket”

Panncentralen

Formalinfabriken

Llustrationsplan (W hite Arkitekter 2016)

Den foreslagna bebyggelsen kan delas in i tre karaktirer:

-Mot Sickla industrivig bildas en tydlig stadsfront med hégre bebyggelse om huvudsakligen
sju vaningar med 6versta vaningsplanet indraget minst 1 meter. I och med vigens lutning
bildas ett trappande uttryck. Bakom husen skapas kvarter men med uppbruten utformning
med ligre byggnader mot séder f6r att ge bittre ljustérhallanden bade till bostider och
gardar. Gardarna dr upphojda i olika grad med parkering under.

I entréplan tillats inte bostider vilket ger utrymme f6r verksamheter och handel.
Sockelvaningen mot Sickla industrivig ska vara f6rhéjd till minst 3,5 meter. Den ska dven
vara tydligt markerad och med genomarbetad detaljering fOr att bidra till en varierad
gatumiljo.
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-Liangs det sa kallade ”Svackanstriket” (lokalgatan som ansluter till Uddvigen) ansluter den
nya bebyggelsen till de tva édldre bevarade husen (Formalinfabriken och panncentralen)
genom att utformas som solitdrer. I entréplan mot parken tillats inte bostader vilket ger
utrymme for verksamheter och handel.

-I den inre delen av omradet klittrar bebyggelsen uppfor héjden med en uppbruten form
och storre mellanrum mellan husen med fina utblickar. Dessa har en samlad gestaltning
med sadeltak och exponerade gavlar. Vissa bostadsbyggnader har en smal remsa
torgardsmark vilket mojliggor planteringar och cykelparkeringar framfér och forstirker den
mer uppbrutna smaskaliga karaktiren.

Allmiint om gestaltning inom hela planomridet

Till planhandlingarna hor ett gestaltningsprogram (White 2016-12-22)

Bebyggelsen ska utféras med varierande gatufasader f6r byggnader med en vertikal
indelning, sa att varje kvarterssida upplevs bestd av flera sammansatta hus.

Balkonger tillats 6ver lokalgata med hégst 1,5 meters utkragning fran fasadliv och minst 3,5
meter ovan mark.

Fasader utfors med variation, till exempel tegel och puts. Mot gard bor inslag av trd finnas
for att ge ett varmt inslag och ge bittre akustik. I 6vrigt ska ljusa firger efterstrivas mot
garden.

Byggnader placeras med entréer mot gata och 1 huvudsak mot kvartersgrins.

Diir de upphdojda socklarna for gardarna blir hogre dn cirka 1-1,5 meter behover
bostadskomplement och liknande inrymmas med till exempel glasade fasader for att
gaturummet inte ska upplevas som slutet, annars kan en terrassering av garden utforas.
Om prefabricerade byggnadselement med synliga skarvar anvinds, ska dessa utgora en del
av en medveten gestaltning.

Modellbild fran sydost (White Arkitekter 2016)
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Modellbild frin sydvést (White Arkitekter 2016)

Solstudier



28 Planbeskrivning Nobelberget 18 (34)
SAMRADSHANDLING

Viinter- och sommarsolstandet 22 mars och 22 september (White Arkitekter 2016)

Mark och vaxtlighet

I slinterna kan trid sparas men en urgallring kommer ske. I parkmarken kan eventuellt vissa
trid sparas efter en inventering och beroende pa gestaltningsforslag. Forslaget tar vara pa
platsens naturliga topografi. Sanering av omradet kommer att krivas i enlighet med
utredning, vilken ska kompletteras infor granskningsskedet.

Lek och utevistelse

I norra delen av omradet foreslds ett mindre parkomrade. I intilliggande byggnad kan café
eller liknande med fordel inrymmas. Denna del ska 1 ett senare skede inga i ett storre
sammanhang som stadsdelspark vilket dven dr utpekat i den férdjupade strukturplanen.
Trafikverket dger merparten av den tinkta parken och Atrium Ljungberg AB dger marken
som inkluderar byggnaden Fanny udde. Trafikverkets mark kommer som tidigast bli
tillgdnglig da Ostlig forbindelse ér fardigstilld. Intill parken ér férskola planerad. Avsikten ar
att forskolan ocksa har nara till att nyttja parken. Ytan kommer att framst att gestaltas for
lek och umginge. Parken orienteras mot eftermiddagssolen och planeras med sittgradanger i
Oster. En utforligare beskrivning och illustration ska tas fram till granskningsskedet.

Inom kvarteren kommer méjlighet till nérlek att finnas.

I s6dra delen av planomradet finns ocksa parkmark. Pa grund av luftkvalitén ska omradet
inte uppmuntra till stadigvarande vistelse, men platsen ska gestaltas sd att en positiv
upplevelse uppnis bade vid betraktande pa hall och pa plats. En mer detaljerad beskrivning
ska tas fram infér granskningsskedet.

Konst

I det sd kallade Svackanstriket och anslutande parkomrade planeras f6r konst pa allmin
plats. Aven i det s6dra omridet betecknat med park avses att utforma en gestaltning med
konst som del i det. Dessa idéer ska utvecklas till granskningsskedet.
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Kulturmiljo

Tva byggnader behills, Formalinfabriken utan storre kulturhistoriskt varde, och
panncentralen (inklusive skorsten) klass II. Konsthartsfabriken klass II, rivs. I
panncentralen och nedre plan i Formalinfabriken ska forskola inrymmas. Pa 6vriga
vaningsplan ska bostider eller verksamheter inrymmas, beroende pa vad trafikbullret
medger (for att klara bullerkraven kan endast storre ligenheter inrymmas 1 byggnaden). For
de bevarade byggnaderna sitts k och q. Panncentralen har en senare tillkommen tillbyggnad
vilken kan rivas och ersittas av en f6r verksamheten mer funktionell del. Panncentralens
skorsten kommer kriva dtgirder for att behéllas da dess anvindning dndras. Detta ska
beskrivas utforligare till granskningsskedet.

Pa Formalinfabriken planeras en mindre terrass pa befintligt tak, vilken ska beskrivas
utforligare till granskningsskedet.

Formalinfabriken och panncentralen kommer att forindras avseende fonster. Detta ska
utredas och illustreras infor granskningsskedet.

Avfall

Avfallshantering sker utifran principerna i den separata avfallsutredningen och dokumentet
” Avfallshantering 1 Nacka stad” som ér en bilaga till den utvecklade strukturplanen.

Att beakta dr avstind mellan avfallsbehallare och uppstillningsplats f6r sopbil samt avstind
mellan bostadshusens entré och avfallsbehallare. Lutningar i gatan paverkar
framkomligheten och var uppstillningsplatser f6r sopbilar kan placeras. Detaljplanen styr
inte exakt var bebyggelsens avfallslosningar anliggs och inte heller hur gatorna utformas i
detalj, dock ska det kunna visas att limpliga 16sningar finns f6r avfallshanteringen.

Mat- och restavfall planeras att tas omhand 1 underjordsbehallare, av typen helt
underjordiska behéllare med endast inkast ovan mark, placerade pa kvartersmark.
Behallarna placeras sa att tomning med kranbil kan ske, avstand till bebyggelse, gator,
cykelbanor och trottoarer beaktas.

Malsittningen 4r att boende ska ha hogst 50 meter fran port till behallare f6r mat- och
restavfall.

Inom omridet foreslas sa kallad mini-AVC fér mottagning av
alla avfallsfraktioner (men med begrinsning avseende storlek)
som uppstar i ett hushall, inkluderat f6remal {61 aterbruk,
forpackningar och tidningar. Malsittningen ar att boende ska ha
hégst 500 meter till en mini-AVC inom Nacka stad. En mini-
AVC inryms i bottenvaning pé ett kvarter, behovet av yta ar
cirka 200 m”.
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Verksamheter kan behéva utrymmen for sin avfallshantering. Dessa utrymmen bor vara
separerade fran de boendes hantering och anpassas till verksamheternas behov. Se
illustration for mojlig placering.

Service

Inom omradet finns manga moijligheter att etablera verksamheter. I direkt anslutning ligger
Sickla kopkvarter som erbjuder ett stort utbud av varor och tjdnster. I samband med
utbyggnad av Nacka stad kommer ytterligare ett stort antal verksamheter att tillkomma.

Buller

Riktlinjer

Omradet dr kraftigt bullerutsatt fran flera hall och fran bade vigtrafik och spartrafik men
aven visst verksamhetsbuller.

For projekt som detta, med StartPM daterade fore 2 jan 2015, giller
infrastrukturpropositionen 1996/97:53 om trafikbuller vid bostadsbyggnader, som
faststalldes i mars 1997. Lansstyrelsen i Stockholms ldn beskriver tva avstegsfall fran
infrastrukturpropositionen, vilka ska kunna godtas i centrala ligen samt i ligen med god
kollektivtrafik. I denna plan bedoms avstegsfall kunna anvindas.

Bostidderna ska utformas med avseende pa trafikbuller sa att:

* 55 dBA ekvivalent ljudniva (frifiltsvirde) vid bostadsbyggnads fasad ej 6verskrids. Da sa
inte dr mojligt ska minst hilften av bostadsrummen i varje bostad fa hogst 55 dBA
dygnsekvivalent ljudniva utanfor fonster (frifaltsvirde).

» trafikbullernivan inomhus i boningsrum inte éverstiger 30 dBA ekvivalent och 45 dBA
maximal ljudniva.

* ljudnivan vid minst en uteplats i anslutning till bostdder inte 6verskrider 55 dBA
dygnsekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva.

I bygglov och projektering ska bade lagfrekvent buller (fran till exempel busstrafik) samt
buller frin verksamheter och yttre installationer (till exempel ventilation frin restauranger
och butiker) beaktas. Exempelvis kan val av teknisk utrustning och dimensionering av
byggnaders stomme och fasader géra att godtagbara ljudnivéer sikerstills.

Avseende verksamhetsbuller och yttre installationer ska bostiderna utformas sa att:

- samtliga bostadsrum i en bostad far en ekvivalent ljudniva om hégst 50 dBA dagtid (06.00-
18.00), 45 dBA ekvivalent ljudniva kvallstid (18.00-22.00) och helg, 40 dBA ekvivalent
ljudniva natt (22.00- 06.00) vid bostadsbyggnads fasad (friféltsvirden)

I omradet planeras en forskola och f6r dessa finns inga faststéllda riktvirden. Riktlinjer i
planen r att klara Boverkets allmédnna rad (2015:1) och Boverkets rapport 2015:8.

Uthyggnadsforsiaget
Trafikbullersituationen f6r utbyggnadstorslaget har utretts (Szructor 2076-117-17). Bullret i
omradet kommer till storsta delen frin trafik, men dven fran flaktar pa tak i narliggande
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byggnader. Samtliga bullerberikningar utgir fran trafikuppgifter som prognostiserats till ar
2030.

Inom omradet dr en férskola planerad. Forskolor har inga krav pa ljudniva vid fasad, utan
malet ar att forskolegarden ska innehalla 50 dBA ekvivalent ljudniva dagtid pa de delar av
garden som ar avsedda for lek, rekreation och pedagogisk verksamhet. Resterande ytor ska
ha hégst 55 dBA. Stor del av planerad gard far 6ver 55 dBA ekvivalent ljudniva dagtid.
Dock ir trafikbullerutredningens berikning baserad pa trafiksiffror vid en férlingning av
lokalgata till Uddvigen for biltrafik. Eftersom en sidan atgird ligger utanfor planomradet
far atgiarder utforas i samband med en eventuell forlingning. Utredningen ska revideras till
granskningsskedet. Ljudnivierna for bostads-/lokalviningarna i Formalinfabriken
overskrider riktvirdet 55 dBA dygnsekvivalent ljudniva vid den Gstra och norra fasaden.
Diir behéver stora ligenheter planeras i halvt eller helt vaningsplan sa att minst halften av
boningsrummen vetter mot ljudddimpad sida. Bostiderna far gemensam uteplats pa taket av
bygenaden som uppfyller kraven. Alternativt inryms lokaler/kontor i byggnaden.

Enligt sammanstallning i bullerutredningen klarar 35 % av ligenheterna riktvardet 55 dBA
ekvivalent ljudniva. 62 % av ligenheterna behdver anpassas till ridande bullersituationen sa
att halften av boningsrummen far en ljudddmpad sida om hégst 55 dBA ekvivalent ljudniva
(avstegsfall A och B). Kvarteret nirmast Jarlarondellen kréiver troligtvis bullerskdrm mellan
byggnaderna och 3% av ligenheterna behover ytterligare dtgirder sasom till exempel lokalt
bullerskydd pa balkong for att fa en ljudddmpad sida. For bebyggelsen pa héjden behévs
skiarm eller byggnadsdel mellan minst tva av byggnaderna mot Nackarondellen. For
illustrationer med mera se trafikbullerutredning (Structor 2016-11-11) och miljéredovisning.

Verksamhetsbuller kan férekomma i delar av Nobelberget. Vister om omradet finns
kontorsbyggnader och norr om omradet finns ett hotell. Dirutéver kommer dven
verksamheter att finnas inom omradet.

Gator, trafik och parkering

Biltrafik

Med motorfordon nas omradet via tva olika anslutningar fran Sickla industrivig.
Gatustrukturen inom planomradet bestir av ett lokalgatunit med varierande gatubredder
mellan 13,5-15,5 meter. I kérbanan samsas cykeltrafik med motortrafik, kérbanans bredd ar
alltid minst 5,5 meter.

Eventuellt kan Svackanstraket komma att forlingas for biltrafik genom att ansluta till
Uddvigen 6ver fastigheten Sickladn 83:3, vilken dgs av Trafikverket. Detta far avgoras da
Trafikverket inte lingre anser sig behdva radighet 6ver marken f6r utbyggnad av
infrastruktur (t ex Ostlig férbindelse).

Gang- och cykeltrafik
Gang- och cykeltrafik nar omradet via de tva lokalgatorna som ansluter fran Sickla
Industrivig eller den gang- och cykelkoppling som planeras tillskapas mellan Sickla
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Industrivig och Uddvigen. Inom omradet hinvisas fotgangare till 3 meter breda trottoarer
medan cykeltrafiken hinvisas till kérbanan. Moblering- och planteringszoner méjliggors
ocksa 1 gatusektionen och kombineras 1 vissa fall med ang6ringsparkering och lastplatser. I
slutet av atervindsgator anldggs vindplatser. Vindplatserna inom omradet ar utformade for
att 12 metersfordon ska kunna ta sig runt (typfordon LBn).

I slutet av Svackanstraket ar vindplatsen utformad med utrymme for
angoring till férskolorna som planeras i omradet. Utformningen
innebdr ett intrang 1 intilliggande fastighet som 4gs av Trafikverket.

Diskussioner med Trafikverket pagar om foreslagen 16sning dr mojlig.

Svackanstraket komma att férlingas f6r gang- och cykeltrafik genom

att ansluta till Uddvagen 6ver fastigheten Sicklaon 83:3.

Dir Svackanstrakets gang- och cykelvig moéter lokalgata, foreslas en hastighetsikrande
atgird 1 form av en upphojning av kérbanan.

I séder planeras en gangstig respektive gang — och cykelanslutning som
kopplar samman planomradet mot Jirlaleden. De topografiska
forutsittningarna mojliggor inte en tillganglighetsanpassad gangvig till
omradets hogsta punkt. Se illustration.

Principsektion gatubredd 15,5 meter, lokalgata 1 (White Arkitekter)
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Principsektion gatubredd 13,5 meter, lokalgata 2 (White Arkitekter)

Principsektion gatubredd 14,5 meter, lokalgata 3. Denna del ska utredas ytterligare infor
granskningsskedet (White Arkiteketer)

Kollektivtrafik

Kollektivtrafik kan nas lings Sickla industrivig och Jarlaleden dér busshallplatser finns.
Ytterligare kollektivtrafikslag finns vid Sickla station dér bussar, Saltsjobanan och Tvirbana
(hosten 2017) finns att tillga. Tunnelbana till Sickla beraknas preliminért vara fardigstilld
fran ar 2025. Boende och verksamma inom Nobelberget kommer att ha vildigt goda
kollektivtrafikforutsittningar da Sickla station kommer bli en av kommunens viktigaste
kollektivtrafikknytpunkter.
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Parkering och angoring

Under pagiende planarbete har Nacka kommuns gillande parkeringstal f6r bil varit 0,8
bilparkeringsplatser per liten ligenhet (1:or och 2:0r) och 0,9 platser per stor ligenhet (3:0r
eller storre) f6r omrade A som Nobelberget ingar 1. Parkeringsplatserna har tinkts tillskapas
1 garage under de kvarter som ligger lings Sickla Industrivdg. Parkeringstalet for cykel har
varit 2 platser per ligenhet.

Nacka kommun har tagit fram nya riktlinjer f6r boendeparkering och cykelparkering
(antaget av kommunstyrelsen 2016-11-28). Det nya parkeringstalet f6r boendeparkering ar
dynamiskt och flexibelt och fas fram genom en berikningsmodell. Infér granskningsskedet
kommer parkeringstalen for bil andras och félja kommunens nya modell f6r berikning av
parkeringsbehov. Den nya modellen innebir dven att parkeringstalen kan sinkas om ett
antal mobilitetsatgirder, som syftar till att underlitta ett liv utan bil, genomférs.

Det nya parkeringstalet for cykel till bostader ar 1 cykelparkeringsplats per ligenhet + 1
cykelparkering per sovrum. Cykelparkeringarna ska vara av god kvalité, cykelrum ska vara
litt nabara med automatisk dorréppnare, det ska finnas vissa cykelfaciliteter (exempelvis fast
cykelpump) och minst 50 % av cykelparkeringarna ska vara placerade inomhus. Dirutéver
ska det finnas plats for lastcyklar och mopeder.

Behov av parkeringsplatser for forskolornas personal ar 0,2 bilparkeringsplatser per
personal. F6r behovet av himta- och limnaplatser f6r forildrarna ska detta bedémas utifran
forskolornas forutsittningar. Placering och behov av parkeringsplatser till f6rskolorna
kommer att studeras vidare infér granskningsskedet.

Cykelparkeringar till férskolor ska enligt Nacka kommuns riktlinjer vara 0,4
cykelparkeringsplatser per elev (vilket inkluderar cykelparkering f6r personal).

Angoring till lokaler och plats for sophimtning skéts fran lokalgatorna samt fran lastzoner
lings Sickla Industrivig.

Sickla Industrivig

Sickla Industrivdg ingar inte 1 planomradet men vigen planeras férindras och fa en mer
stadsmissig karaktir. Gaende och cyklister kommer far mer yta och mébleringszon med
tridplantering planeras pa bada sidorna om kérbanan. Det planeras dven for angoringsytor
pa gatans viastra sida som mojliggor leveranser till lokaler i kvarterens bottenplan. Den s6dra
av Sickla industrivdgs tva busshallplatser planeras utga. Projektering av gatan pagar och
kommer behdva samordnas med planerna f6r Nobelberget.

Saltsjobanan
Det pagar planarbete vars syfte ar att Saltsjobanan ska kunna héjas upp vid Nacka station
for att kunna minska Saltsjobanans barridreffekt. Tva kopplingar planeras under



35 Planbeskrivning Nobelberget 25 (34)
SAMRADSHANDLING

Saltsjobanan, en for bara gaende och cyklister vid Simbagatan och en f6r motorfordon,
fotgingare och cyklister dir Planiavigen kopplas samman med Virmdovagen.

Den nya kopplingen mellan Planiavigen och Virmdovigen innebir att Sickla Industrivag
avlastas fran motortrafik.

Tunnelbanan

Ett mindre omrade 1 planomradets norra del sammanfaller med den planerade dragningen
av tunnelbanan till Nacka. I det berérda omradet ligger tunnelbanan helt under mark, med
spar pa ett djup om cirka 35 meter under markytan. Tunnelbanan planliggs genom en
jarnvigsplan som Stockholms lins landsting ansvarar for. Eftersom en jarnvigsplan inte far
strida mot en gillande detaljplan vidtas dock féljande atgarder 1 denna plan for att inte
omoijligedra kommande tunnelbaneutbyggnad:

- Anvindningen Tj, Tunnelbana i tunnel, anvinds pa plankartan

- Lagsta schaktdjup begrinsas med en bestimmelse till -15 meter 6ver nollplanet (RH2000).

Tillganglighet

Terringen inom planomradet ar kuperad vilket leder till att vissa lokalgator far lutningar upp
till 8%, lokalgata till den hégre delen av omradet samt ”Svackanvigen” far lokalt simre
tillgédnglighet 4n Gvriga gator i omradet. Gatunitet sammanbinds med trapplosningar dar
storre nivaskillnader forekommer.

Tillgingliga entréer med intilliggande angdring samt méjlighet att angdra gata via innergard
eller garage och hiss kommer vara maoijligt. Parkering for rorelsehindrade ska reserveras 1
parkeringsgaraget 1 direkt anslutning till hissarna. Tillgang till park inom omradet kommer
att vara moijlig.

Tekniska anlaggningar

Omradet avses att anslutas till fjairrvirmenitet samt kommunalt vatten och avlopp.

Omrade for ett eventuellt avluftningstorn for vig 222 ska ha en héjd pa minst 5 meter ovan
nirliggande bebyggelse. Utifran detta anger planbestimmelsen en ldgsta tillatna totalh6jd.
Planerad bebyggelse ligger cirka 18-20 meter fran tornets mojliga placering.

Plats for en nitstation ar planerad centralt i omradet vid panncentralen.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram under planarbetet (Golder, 2016-11-21).
Dagvattnet frain omradet avrinner mot tva hall. Det ena, vilket 4r merparten av vattnet, via
Sickla kanal och Sicklasjon till Hammarby sjé. Det andra troligen via Uddvigen till
Svindersviken.

Planférslaget med forslag pa fordréjning och rening av dagvattnet innebir att avledning av
dagvatten till Hammarby sj6 (Sttémmen) kommer att minska. Vidare kommer andelen
hardgjorda ytor att reduceras i jimforelse med nuvarande situation. Detta talar for att dven
omradets fororeningsbelastning pa Hammarby sj6 kommer att minska eftersom en 6kad
fastliggning av dagvattenféroreningar sker inom planomradet.
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Markfororeningar

Ytterligare markmiljétekniska undersokningar och utredningar behovs 6ver hela fastigheten
till detaljplanens granskningsskede. Aven den kvicksilverférorenade betongkasunen i
Nobelsvackan ska mitas in for exakt lige. Vissa byggnader som sparas kan vara férorenade
med anledning av den verksamhet som férekommit i dem. Sanering av omradet samt
undersokning av byggnader ska ske i samrad med tillsynsmyndigheten Nacka kommun.

En generell administrativ planbestimmelse infors for hela planomradet for att sikerstilla att
marken ar limplig f6r bostider innan bygglov ges.

Hallbarhet
De itgirder/indikatorer som ir aktuella for projektets hallbarhetsmal 4r foljande:

®  Rum for verksambeter, blandad bebyggelse och motesplatser. Park och ett antal
verksamhetslokaler 1 ett centralt lige frimjar méten. Bebyggelsen dr dock homogen
da inga hyresldgenheter féreslas. Lagenheter kommer variera 1 storlekar.

o [ evande kulturmiljo. Omradet ir en del 1 den tidigare industrimiljon pa vistra
Sicklaon. Panncentralen och formalinfabriken bevaras.

o Effektiv mark- och resursanvandning. Marken ar ianspraktagen sedan tidigare. Planens
genomforande innebar att marken saneras och att den anvinds effektivt.

Gronytefaktor

"Gronytefaktor — Nacka stad" ir ett flexibelt planeringsverktyg for byggherrar och
arkitekter. Kommunens ambition dr att verktyget ska anvindas 1 alla stadsbyggnadsprojekt 1
Nacka stad. Verktyget tillimpas pa kvartersmark och dess forankring sker i
exploateringsavtalet. Hur gronytefaktorn kommer hanteras inom planomradet kommer att
utredas till granskningsskedet.

4. Konsekvenser av planen
Behovsbedomning
Planenheten gor bedomningen att detaljplanens genomférande inte innebdr en betydande
miljopaverkan. En miljdkonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behéver darfor inte
upprittas for planen.

Sociala konsekvenser och trygghet

Fran att ha varit ett delvis inhdgnat verksamhetsomride utan aktivitet kvillar, helger och
nitter, sa skapas en stadsdel som befolkas med boende, férbipasserande och aktiviteter
under storre delen av dygnet.

Attraktiva bostider och en vil utformad stadsmilj6 ger stora positiva konsekvenser f6r
boende och for en storre allminhet. Planens konsekvenser nir det giller sociala aspekter ar
svara att beddma eftersom fysisk planering bara ir en av manga faktorer som paverkar
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social hallbarhet. Detaljplanen m&jliggor en tat stadsmiljé med offentliga rum och med
verksamheter i bottenvaningarna. Manga minniskor pa liten yta med narhet till
kollektivtrafik och service ger forutsittningar for ett befolkat stadsrum under olika tider pa
dygnet vilket dr positivt for det sociala livet och kan bidra till trygghet.

Bostiderna kommer med stor sannolikhet upplatas med fri upplatelseform vilket kan
innebidra en begrinsning avseende en blandning av olika boendekategorier. Ett
gruppboende om 6 ligenheter planeras att inrymmas inom omradet.

Rekreation
Da omradet tidigare varit privat och delvis inhdgnat, kommer situationen avsevirt forbattras
avseende parkomride, utblickar och nya gang- och cykelvigar genom omradet.

Trafik och tillganglighet

Den trafikanalys som gjorts for planforslaget (se PM Trafikanalys Nobelberget) visar att den
trafik som omradet foérvintas alstra nar det ar firdigt inte kommer innebira nagra
belastningsproblem i korsningarna dar lokalgatorna ansluter mot Sickla Industriviag. Den
storsta belastningen och risk f6r kébildningen bedéms uppsta pa Sickla Industrivig mot
Atlasrondellen. Belastningsgraden bedoms dir hamna pa omkring 0,8 vid maxtimme vilket
ar hogt men kan anses som acceptabelt 61 en cirkulationsplats i titort.

Den nya gang- och cykelvigen som ska koppla ihop Sickla industrivig och Uddvigen,
kommer troligen locka fler gaende och cyklister genom omradet da det blir en tydligare
koppling mellan Sickla och Hammarby Sj6stad.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanens genomfoérande innebir f6r kommunens del betydande investeringar i allmin
infrastruktur, sisom gator, torg och 6vrig infrastruktur. Utbyggnaden av allminna
anlidggningar ska finansieras genom exploateringsbidrag fran exploatéren. Exploateringen
innebir dven 6kade drift- och underhaillskostnader for kommunens skotsel av de allminna
anldggningarna som tillskapas inom projektet.

En langsiktigt samhillelig konsekvens av att omradet omvandlas till tit stadsbebyggelse ar
Okade virden bade ekonomiskt och upplevelsemissigt, samt att Nackas attraktivitet som
boendekommun 6kar. Se mer om de ekonomiska konsekvenserna under avsnitt 5 ”’Sa
genomfors planen”.

Kulturmiljo och landskapsbild

Det dr positivt att Formalinfabriken och panncentralen med dess skorsten bevaras.
Konsthartsfabriken hor till omradets kirnbyggnader sett ur kulturhistorisk synvinkel med
betydande dokument- och upplevelsevirden. Byggnadens nuvarande lige gor det
vilexponerat mot norr och ”porten” till den historiska industrimiljén i Sickla. Rivningen av
byggnaden paverkar den kulturhistoriskt intressanta industrimiljon negativt liksom den
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industrihistoriska kopplingen mellan Nobelberget och Sickla industriomrade, nuvarande
Sickla kopkvarter.

Landskapsbilden férindras fran flera viderstreck. Framforallt genom att héjden i omradet
bebyggs med hus 1 huvudsak 5-7 vaningar.

Miljokvalitetsnormer for luft och vatten

Planerad bebyggelse beriknas ha relativt liten paverkan pa spridning av partikelutslipp och
kviaveoxid i omradet. Den forindring av bebyggelsen som planeras vid Nobelberget medfor
inga stora haltférandringar dir minniskor vistas jamfért med nollalternativet och i stora
delar av planomradet forbittras luftkvalitén nagot

Miljokvalitetsnormen £6r PM10 klaras ar 2030, f6r arsmedelvirde, 40 pg/m?, och
dygnsmedelvirde, 50 ug/m?. For kviveoxid klaras MKN for drsmedelvirde, 40 pg/m?,
dygnsmedelvirde, 60 pg/m?, och timmedelvirde, 90 pg/m?>.

De hogsta PM10. och kvavedioxidhalterna uppkommer vid Hammarbyrondellen och
Jérlaleden. Fér PM10 riskerar arsnormen att éverskridas och dygnsnormen 6verskrids. For
kvavedioxid riskerar dygnsnormen riskerar att Gverskridas

For att ge forutsattningar for en god inomhusmiljé i planerade byggnader vid Sickla
industrivig och Jirlaleden bor tilluften tas in via takniva eller via fasader som vetter bort
fran trafiken.

Vid byggnation av avluftningstorn behover detta vara minst fem meter hogre dn planerade
bostadshus. Under dessa forutsittningar beraknas att gillande grinsvirden underskrids for
PM10 och NO2 bade i anslutning till mynningen och i bostadsomradet pa Nobelberget.
Sicklasjon dr en prelimindr vattenférekomst som avrinner till Hammarby sj6. Hammarby sj6
och Svindersviken ingér i Strtommens ytvattenférekomst for vilken nya milj6kvalitetsnormer
finns foreslagna.

Dagvattenutredning och planhandlingar ska kompletteras till granskningsskedet f6r att visa
hur forslagen dr mojliga att genomfora. Detta f6r att visa att planen inte kommer att
medfora att miljokvalitetsnormer i vattenférekomsten kommer att Gverskridas.

Dagvatten

Den utjimningsvolym som skapas pa grund av det 6kade flédet maste férdréjas/infiltreras
till dagens niva pa kvartersmark innan anslutning sker till det allmédnna ledningsnitet.
Foreslagna dagvattenitgirder enligt illustration nedan dr mojligt att genomféra inom ramen
for foreslagen bebyggelse. Dirutéver ska dagvattenfordréjande bevixta tak anordnas till
minst 30% pa kvarteren mot Sickla industrivig. Om innergardarna i dessa kvarter hardgors i
hégre grad dn som varit berdkningsgrundande ska det kompenseras med bevixta tak i
motsvarande utstrickning. Pa allmin platsmark anordnas i huvudsak vaxtbéiddar,
skelettjordar/fordrojningsmagasin.
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Forslag pa placering av fordrijningsmagasin och erforderliga magasinvolymer. (Dagvattenutredning, Golder)

Exakta dagvattenlosningar kan avgoras forst nir det dr kint hur féroreningssituationen ser
ut pa hela fastigheten. Om marken inte saneras finns en risk att infiltration av dagvatten inte
ar lampligt pa grund av spridning av féroreningar i marken. Detta ska utredas infor
granskningsskedet.

Hushallning med naturresurser och klimatpaverkan/Hallbarhet
Den mark som exploateras ligger pa en fére detta industrifastighet och dr redan
ianspraktagen.

Omradet far en mycket god tillgianglighet till lokal service och tit kollektivtrafik. Savil
Saltsjobanan, bussar och Tvirbanan finns inom en radie pa 400 meter frin Nobelberget.
Med avseende pa méjligheten att resa kollektivt, istillet f6r med egen bil, kan planforslaget
innebdra en mindre paverkan pa klimatet. Detta dr i jaimforelse med andra bostadsomraden
som byggs och planeras inom Nacka kommun.
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Dagvattenutredningen anger ett antal dtgarder med bland annat grona tak,
tordréjningsmagasin, beliggning med natur- eller betongsten med genomslappliga fogar
alternativt permeabel beliggning, tridplanteringar med skelettjord samt grona innergardar
med sa lag hardgorandegrad som moijligt dir dagvatten f6rdréjs. Om dagvattenhanteringen
utfors enligt forslagen finns en mojlighet att dessa dtgarder kan bidra till att minska risken
for att urbana virmedar uppstar under varma perioder.

Flerbostadshus ir generellt béttre ur energisynpunkt, da det krivs mindre energi for
uppvarmning an for smahus. Byggnaderna ska anslutas till befintligt fjarrvirmenit.
Byggnaderna bor inda ha en hog energieffektivisering.

5. Sa genomfors planen

Denna detaljplan ger rittigheter att anvanda marken f6r olika andamal men 4r dven en
forberedelse for hur genomforandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka
tillstand som beh6vs, vem som ansvarar f6r utbyggnad och skotsel samt vilka férindringar
planen innebir fastighetsrittsligt, tekniskt och ekonomiskt.

Forslag till tidplan

Tidplanen nedan utgor ett forslag till tidplan £6r hur planen ska tas fram och genomforas.

Plansamrad 1:a kvartalet 2017
Granskning 3:a kvartalet 2017
Kommunfullmiktiges antagande 4:e kvartalet 2017
Laga kraft 1:a kvartalet 2018

Utbyggnad enligt planforslaget kan ske nér detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart kan
tidigast ske under 1:a kvartalet 2018 under férutsittning att detaljplanen inte 6verklagas.

Enskilt byggande, det vill sdga ans6kan om bygglov, kan ske nir detaljplanen vunnit laga
kraft. Fastigheten kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter det VA-utbyggnaden ar
klar och forbindelsepunkt dr upprittad och slutbesiktigad. VA-anslutningsavgift debiteras av
Nacka Vatten och Avfall AB efter att anldggningarna ar utbyggda och slutbesiktade.

Genomforandetid, garanterad tid da planen giller

De rittigheter i form av angiven markanvindning, bygeritter med mera som detaljplanen
ger upphov till ar gillande tills detaljplanen upphivs eller dndras. Under en viss tid, den sa
kallade genomférandetiden, ska dock fastighetsidgare och berérda kunna utga fran att deras
rittighet enligt planen inte dndras. Genomférandetiden f6r denna detaljplan dr 5 ar fran den
tidpunkt dd detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning
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Nacka kommun ska genom natur- och trafiknimnden vara huvudman for allminna platser,
det vill sdga for all utbyggnad och skétsel av gator och torg inom planomradet. Framtida
fastighetsagare till kvartersmarken ansvarar for all utbyggnad och skoétsel av kvartersmarken.

Nacka Vatten och Avfall AB ska vara huvudman f6r utbyggnad och skotsel av det
kommunala VA-nitet och Nacka Energi dr huvudman for utbyggnad och skétsel av det
allminna elnatet.

Exploaterings-, avtals- och 6vriga genomférandefragor handliggs av exploateringsenheten i
Nacka kommun. Markfrigor handliggs av markenheten i Nacka kommun.
Fastighetsbildningsfragor, inrittande av gemensamhetsanliggningar, servitut och andra
fastighetsrittsliga fragor handliggs av lantmiterimyndigheten i Nacka kommun. Bestillning
av nybyggnadskarta handlidggs av lantmaterienheten i Nacka kommun. Ansékan om
marklov, bygglov och anmilan handliggs av bygglovenheten i Nacka kommun.

Planavgift ska inte tas ut av bygglov.

Avtal

Ett detaljplaneavtal har upprittats mellan kommunen och exploatéren, som reglerar
kostnaden for planarbetet.

Ett exploateringsavtal mellan kommunen och exploatéren upprittas och godkinns av
kommunfullmiktige innan detaljplanen antas av kommunfullmiktige. Avtalet reglerar
parternas ansvar for genomférandet av detaljplanen och kostnadsansvar. I avtalet for
Nobelberget kommer bland annat utbyggnad av allmidnna anliggningar och kostnader f6r
dessa regleras. Aven medfinansiering av tunnelbana, markéverforingar,
gemensamhetsanliageningar, skydd av mark och vegetation, dagvattenatgirder, gronytefaktor
med mera kommer hanteras i avtalen. I avtalen ges dven en anvisning om tidplan,
fastighetsbildning, avgifter f6r VA-anslutning och kontakten med olika myndigheter.

Servitutsavtal mellan kommunen och Trafikverket gillande gang- och cykelvig 6ver
Trafikverkets fastighet Sickladn 83:3 maste tecknas fore planens antagande.
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Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen kommer leda till justeringar av
fastighetsgrinser vid Sickla industrivig. Del av
fastigheten Sickladn 40:12 (gatumark) 6verfors till
Sickladn 83:33 (kvartersmark), enligt orange
markering. Dirutover overfors del av fastigheten
Sicklaon 83:33 till Sicklatn 40:12, enligt gul
markering. Del av fastigheten Sicklaén 83:3
(kvartersmark) overfors dels till Sicklaon 83:33
(kvartersmark for forskola) dels till Sickladn 40:12
(lokalgata och park).

Fastigheten Sicklaon 83:29 (4 kvm) ligger vid en
ledningsritt 1 norra delen av omradet i foreslagen park

(r6d ring).

Park och lokalgator inom omradet kommer vara kommunala och ingi i fastigheten Sickladn
40:12. Aven omride for teknisk anliggning (transformatorstation) évergar i kommunal 4go.

Inom kvartersmarken kommer det finnas anldggningar som ska vara gemensamma for flera
fastigheter. Dessa gemensamhetsanliaggningar utgors av ytor fo6r kommunikation (gron
markering) och parkering i garage under gardar och byggnader. Exploatoren ska soka
lantmiteriforrittning for bildande av gemensamhetsanliggning enligt anlidggningslagen.
Forvaltning av gemensamhetsanlidggningarna ska ske av en eller flera
samfillighetsféreningar.

Fastigheten Sicklaon 83:33 belastas av ett antal avtalsservitut for ledningar med mera. Detta
ska utredas mer till granskningsskedet.

Ett servitutsavtal ska upprittas mellan kommunen och Trafikverket for att garantera en
koppling f6r gang och cykel 6ver Trafikverkets fastighet Sickladn 83:3. Avtalet kan skrivas
in hos inskrivningsmyndigheten. Kommunen ansvarar for framtagandet av servitutsavtalet
samt att avtalet inlimnas till inskrivningsmyndigheten.

Tekniska atgirder

Trafikanldggningar

Gatorna inom planomradet kommer ligga pa allman platsmark. Det kommunala gatunitet
ska forsorja samtliga bostidder och verksamheter i Nobelberget.

Sanering

I samband med utbyggnaden av omradet ska utforligare undersdkningar och sanering av
omradet ska ske 1 samrad med tillsynsmyndigheten pa Nacka kommun. Planbestimmelse
om hantering av férorenad mark anges pa plankartan.
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Park

I Nobelsvackan foreslis en allmian park och lekplats anliggas. Den ska byggas ut 1 samband
med 6vrig utbyggnad i Nobelberget. Inom kvartersmark kommer lek, grénomraden och
andra 6ppna ytor anordnas. Aven i omridet sédra del ska park anliggas. Denna ska dock
inte utformas for stadigvarande vistelse pa grund av luftfGroreningar.

Parkering
Parkering sker 1 parkeringsgarage under vissa gardar och byggnader samt som
gatuparkering.

Vatten och avlopp

Det kommunala vatten- och spillvattennitet ska byggas ut i omradet fran befintliga
anslutningspunkter i Sickla industrivig. Ledningarna ska liggas i de allmdnna gatorna i
omradet och anslutningspunkter upprittas i fastighetsgrans mot kvartersmark. Fran
fastighetsgrins ansvarar fastighetsdgaren for utbyggnad och inkoppling.

Dagvattenhantering

Aven i utbyggnadsskedet maste dagvattenhanteringen fungera. Denna i tiden begrinsade
hantering beh6ver ocksa redovisas i dagvattenutredningen eller senast i samband med
projektering av omradet. Om det blir omfattande springningar kan det bli aktuellt att rena
dagvattnet innan det slipps ut 1 recipient.

Avfallshantering

Under genomférandet av detaljplanen ska gator och bebyggelse anpassas sa att
avfallshimtning kan ske nira killan. Det dr ddrmed viktigt att uppstillningsplats £6r sopbil
anordnas pa strategiska platser.

Under byggtiden skall killsortering ske av bygg- och rivningsmaterial.

Ekonomiska fragor

Mellan kommunen och exploatoren ska exploateringsavtal tecknas. Avtalet kommer bland
annat reglera att kommunen ansvarar for utbyggnad av allminna anliggningar. Exploatéren
ska erldgga exploateringsbidrag for utbyggnad av allmanna anlaggningar. Planomradet ingar
i det influensomride som far nytta av dragningen av tunnelbana till Nacka.
Kommunfullmiktige i Nacka har beslutat om medfinansiering av tunnelbanan i form av
bidrag fran nya exploateringar i anslutning till tunnelbanan.

VA-anslutningsavgift

Utbyggnad av VA innebir att fastigheten kopplas samman med Nacka Vatten och Avfall
AB VA-verksamhetsomrade. Utbyggnader av VA-verksamhetsomradet finansieras genom
anslutningsavgifter enligt taxa. Taxan vid det ar som debitering sker anvinds.



Markinlosen

De fastigheter som i planen fir avstd mark fOr allmdin plats/ gata/ naturmartk har rite till
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kompensation. Ersittningens storlek bestims 1 lantmateriforrattningen eller genom

overenskommelser med fastighetsdgaren.

Bygglovsavgift

Kommunen tar ut avgifter for bygglov och bygganmilan enligt gillande taxa.

Fastighetsrittsliga avgifter

34 (34)

For styckning av fastigheter, bildande av servitut eller andra fastighetsrittsliga atgarder inom

kvartersmark ansvarar fastighetsdgaren sjilv. Lantmiterimyndigheten tar ut en avgift enligt

taxa.

6. Medverkande i planarbetet

Nacka kommun:
Caroline Cederholm
Alexander Erixson
Renée Klarberg
Mats Ericsson

Per Johnsson
Erika Vistberg
Alice Ahoniemi
Sofia Sjolinder
Elisabeth Rosell
Niclas Olofsson
Kristina Nilsson
Elise Ljung

Maria Legars
Helena Joseph

Ovriga:
Hakan Hyllengren

Anna Ohlin
Linnéa Olofsson

Planenheten

Nina Aman
Planchef

projektledare
planarkitekt
trafikplanerare
avfallshandldggare

projekteringsingenjor

VA-ingenjor
miljohandliggare
bullerexpert
landskapsarkitekt
projekteringsledare

forittningslantmatare

bygglovhandliggare
kommunantikvarie
kommunikator

exploateringsenheten
planenheten

trafikenheten

Nacka vatten och avfall AB
Nacka vatten och avfall AB
Nacka vatten och avfall AB
miljéenheten

milj6enheten

park & fritid

vigenheten
lantmiterienheten
bygglovenheten
planenheten
kommunikation

projektledare/fastighetsigare ALAB

arkitekt
planeringsarkitekt

White Arkitekter AB
Landskapslaget AB

Alexander Erixson
Planarkitekt
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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2016/726

Kommunstyrelsen

Justerad tomtrattsavgald for fastigheten Bjorknas 41:1,
Brostugan, Gamla Brovagen 50 i Saltsjo-Boo

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att inga 6verenskommelse med tomtrittshavaren till fastigheten
Bjorknis 41:1 1 Saltsj6-Boo, Klintens batklubb org. nr. 802405-8623, om att av
kommunfullmiktige den 14 november 2016, § 289 faststilld arlig avgald sianks fran 17 000
kronor per ar till 12 500 kronor per ar, att gélla frain och med den 1 januari 2018 och under
kommande tioarsperiod.

Sammanfattning

Fastigheten Bjorknis 41:1, dr upplaten med tomtritt £6r batkubbsverksamhet sedan den 1
januari 1998. Omregleringstidpunkten ar den 31 december 2017. Kommunfullmiktige
beslutade den 14 november 2016 att faststilla en ny avgild pa 17 000 kronor per ar. Dock
har tomtrittshavaren efter kommunfullmaktiges beslut och efter av kommunen ingiven
stimning till mark- och miljédomstolen vid Nacka tingsritt inkommit med underlag som
pavisar skal for en avgildssinkning. Dirmed foreslas avgilden sankas fran 17 000 kronor
per ar till 12 500 kronor per ar att gilla fran och med den 1 januari 2018 och under
kommande tioarsperiod.

Arendet

Bakgrund

Fastigheten Bjorknis 41:1 dr beldgen vid Gamla Brovigen 50 1 Saltsj6-Boo och ir sedan den
1 januari 1998 uppliten med tomtritt till Klintens batklubb. Avgildsperiodens langd ar 10
ar och den nuvarande avgilden uppgar till 6 000 kronor per ar.

Den 14 november 2016 beslutade kommunfullmaktige, mot bakgrund av enheten for
fastighetsutvecklings tjansteskrivelse, att faststilla den érliga avgalden till 17 000 kronor per
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ar att gilla fran och med den 1 januari 2018 och under kommande tioarsperiod. Eftersom
parterna inte kunde triffa 6verenskommelse om den nya avgilden innan den 31 december
2016 var kommunen dock tvungen att ge in en stimningsansokan till mark- och
miljédomstolen vid Nacka tingsritt, vilket gjordes 1 handling daterad den 20 december
2016. Innan drendet gick upp f6r beslut i kommunfullmaktige hade tomtrittshavaren inte
framfort nagra synpunkter pa av enheten for fastighetsutvecklings forslag pa avgaldsniva.
Efter att stimningsanstkan givits in till domstolen har det inkommit synpunkter och
underlag fran tomtrittshavaren som visar pa skal att sinka avgildsunderlaget, det vill siga
marknadsvirdet.

Metod for faststillande av ny avgald

Tomtrittsavgald faststalls genom att avgildsunderlaget (marknadsvarde f6r marken)
multipliceras med en avgildsrinta som dr f6r narvarande 3,00 %. Den nya avgilden baseras
pa marknadsvirdet med hinsyn till lige och anvindning,.

Marknadsanalys utgick fran smahustomter av typen fritidshus. Analysen med hinsyn till
areal och beldgenhet ledde till en utgangspunkt om 3 669 kr per kvm. Med en areal om 185
kvm ger detta ett pris om cirka 750 000 kr vilket leder till en avgild om 22 400 kr. Ett
schablonavdrag har anvints om 25 % med hinsyn till Batklubbens natur sisom ideell
torening vilket infér kommunfullmiktiges beslut den 14 november 2016 lett till en
foreslagen tomtrittsavgild om 17 000 kr. Utover detta maste det vid en virdering tas i
beaktande att tomtritten via tomtrattsavtalet dr knuten till byggnaden Brostugan pa
fastigheten pa ett sidant sitt som innebdr att tomtrittshavaren aldggs skyldigheter att
underhilla och investera 1 byggnaden i och med dess kulturvirde. Denna skyldighet medfér
en kostnad som maste beaktas vid beddmning av marknadsvirdet, eftersom sadan mark
bedoms ha ett ligre marknadsvirde. En ny foreslagen avgild har dirmed beraknats till

12 500 kr per ar vilket tomtrittshavaren accepterat.

Ekonomiska konsekvenser

I férhallande till kommunfullmiktiges beslut av den 14 november 2016 innebir ett beslut i
enlighet med férslaget en minskad intikt till kommunen om 4 500 kronor per ar f6r de
kommande tio aren, det vill sdga totalt 45 000 kronor. I férhallande till nuvarande avgald
om 6 000 kronor per ar innebdr det dock en 6kad intdkt om 6 500 kronor per ar, det vill
siaga totalt 65 000 kronor f6r avgaldsperioden. Ett beslut enligt forslaget innebar aven att
kommunen och tomtrittshavaren kan inga forlikning i pagaende domstolsmél om
faststillande av avgald.

Konsekvenser for barn
Beslutsforslaget bedoms inte innebira nagra sarskilda konsekvenser f6r barn.
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Anna Ahrling Firass Sjonoce
Markchef Markingenjor
Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling
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Bilaga 1

Karta
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/184

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Nyproduktion forskola vid Galarvagen 15 med

provisorisk GC-vag
Slutredovisning

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutkott godkdnner slutredovisningen av projektet
nybyggnation av forskola med atta avdelningar vid Galdrvagen 15 med provisorisk gang-

och cykelvig i sydostra Boo, investeringsprojekt 98000013, med en investeringsram om
72000 000 kronor.

Detta beslut fattas med stod av punkten 49 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutade den 24 september 2013, § 187, att
bevilja investeringsmedel om 72 000 000 kronor for byggnation av en ny férskola med atta
avdelningar vid Galdrvagen 15 med provisorisk gang- och cykelvig 1 sydostra Boo. En
ambition med forskoleprojektet var att bygga Nackas forsta miljobyggnad med niva silver.
Denna ambition uppfylldes och byggnaden ir idag certifierad av Sweden Green Building
Council, Inflyttning skedde till hostterminen 2016. Projektet dr slutfort och slutkostnaden
uppgar till 74 700 000 kronor, vilket ger en slutkostnad som ligger 2 700 000 kronor 6ver
beviljad investeringsram. Att projektet inte lyckats halla budget beror pa att byggprocessen
avbrots vid tva tillfillen pga. den opinion som lokalt fanns mot byggnationen av férskolan.
Med firdigstillandet av férskolan har det skapats 60 nya férskoleplatser 1 Sydviastra Boo.

Arendet

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutade den 24 september 2013, § 187, att
bevilja investeringsmedel om 72 000 000kronor f6r byggnation av en ny forskola med étta
avdelningar vid Galirvigen 15 med provisorisk gang- och cykelvig i sydostra Boo. Medlen
togs i anspriak fran huvudprojekt 980000013, beslutad av kommunfullmiktige den 20 juni
2011, § 188.
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Projektet handlades upp med samarbetsformen partnering. Nacka kommun erholl dtta anbud
dir Skanska kontrakterades som generalentreprendr i april 2014. Produktionen startade i
februari 2015 och projektet slutbesiktigades i juni 2016 med omgaende inflyttning.

Utover att bygga en forskola pa atta avdelningar med tillagningskok och tillhérande utemiljé
anlades dven en provisorisk gang- och cykelvig fran Boo gards skola till den nya forskolan.
En ambition i projektet var att bygga en forskola med hogt stiallda miljokrav. Det beslutades
att forskolan skulle uppfylla kraven f6r miljobyggnad silver och certifieras i samband med
fardigstillandet. Projektet uppfyllde denna ambition och férskolan dr idag Nacka kommuns
forsta certifierade miljobyggnad.

Projektet drabbades under projekteringsfasen av ett stopp da opinionen i niromradet var
emot att forskolan 6verhuvudtaget skulle byggas pa utsedd plats. Detta medférde fornyad
medborgardialog innan projekteringen sedan kunde aterupptas, vilket skedde efter drygt tva
manaders uppehall. Nir bygglovet sedan erholls i december 2014 6verklagades det av
nirboende till linsstyrelsen varpa den planerade byggstarten blev férsenad med cirka tva
manader. Dessa bigge avbrott har asamkat projektet merkostnader som det inte fanns
tickning for i investeringsramen. Eftersom Nacka kommun handlat upp Skanska med ett
partneringavtal hade vi en gemensam malbild f6r projektet. Detta bidrog till att Nacka
kommun och Skanska tillsammans kunde parera dessa forsvarande omstindigheter utan att
riskera hela projektet.

Projektbeskrivning nybyggnation Boo gards forskola

Entreprenadform: Totalentreprenad med partneringavtal
Generalentreprenor: Skanska

Projektledare: Pierre Fillstrom enheten f6r fastighetsutveckling
Starttidpunkt (produktion): 2015-02-09

Slutbesiktning: 2016-06-30

Inflyttning: 2016-08-01

Ekonomi

Beslutad ram: 72 000 000 kronor

Slutkostnad: 74 700 000 kronor

Finansiering

Slutlig hyresintakt: 2764 000 kr/ar (2017 4r hyresniva)
Overskjutande kostnad: 2 700 000 kr, 3,75% &ver beslutad ram
Avskrivningstid: Enligt faststilld komponentavskrivning
Internrianta: 2,5%

Maxhyra 2017: 2100 kr/m2
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Ekonomiska konsekvenser

Investeringen ger en hyresintikt om 2 764 000 kr/ar utifrin 2017 drs maxhyra pa 2 100
kr/m?2. Detta ger i sin tur ett slutligt underskott f6r kommunstyrelsen/lokalenheten om 469
000 kt/4t. Projektet slutredovisas till en slutkostnad pa 74 700 000 kronor utifrin en
investeringsram pa 72 000 000 kronor.

Konsekvenser for barn

Byggnationen av forskolan har inneburit att 160 barn nu kan erbjudas plats pa den nya
torskolan. Det ir ett tillskott med 60 nya forskoleplatser i sydvastra Boo. Boo girds forskola
hade tidigare fem avdelningar nir man delade lokaler med Boo gards skola.

Taina Sunnarborg Pierre Fillstrom
Enhetschef Projektledare
Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/247

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Ombyggnad kok och matsal pa Myrsjoskolan

Slutredovisning

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott godkdnner slutredovisningen av projektet
ombyggnation av Myrsjoskolans kok och matsal, investeringsprojekt 900000260, med en
investeringsram om 15 500 000 kronor.

Detta beslut fattas med stod av punkten 49 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutade den 17 mars 2015, § 53, att bevilja
investeringsmedel om 15 500 000 kronor f6r ombyggnation av Myrsjéskolans kok och

matsal. Medlen togs i ansprak fran huvudprojekt koks- och matsalsombyggnader, beslutad
av kommunfullmaktige den 16 juni 2014 § 124.

Myrsjoskolan har det senaste aren kraftigt 6kat sitt elevantal. Koket med matsal behévde
byggas om for att klara av dagens behov pa cirka 1 400 portioner. I projektet har dven
ytskikten 1 matsalen renoverats, ny serveringslosning och killsortering. Det renoverade
koket togs 1 bruk i januari 2016. Projektet ar slutfort och slutkostnaden uppgar till 16 000
000 kronor, vilket ger en slutkostnad som ligger 500 000 kronor 6ver beviljad
investeringsram. Att projektet inte lyckats halla budget beror pa att kostnaderna for catering
av skolmat fran Nacka Gymnasium inkl. transporter och engiangsmaterial blev hégre dn vad
enheten hade kalkylerat med.

Arendet

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutade den 17 mars 2015, § 53, att bevilja
investeringsmedel om 15 500 000 kronor f6r ombyggnation av Myrsjoskolans kék och matsal
inklusive ny 16sning f6r killsortering. Medlen togs i ansprdk frin huvudprojekt koks- och
matsalsombyggnader, beslutad av kommunfullmaktige den 16 juni 2014 § 124.
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Projektet handlades upp som en totalentreprenad med férnyad konkurrensutsittning utifran
Nacka kommuns ramavtal f6r byggentreprenader. Kommunen erhéll tre anbud dar TL Bygg
AB kontrakterades som generalentreprenér i maj 2015. Produktionen startade under
sommaren 2015 och projektet slutbesiktigades 1 december 2015.

Myrsjoskolan har det senaste aren kraftigt 6kat sitt elevantal. Koket med matsal behévde
byggas om for att klara av dagens behov pa cirka 1 400 portioner. Kéket var byggt 1973 och
dimensionerat for cirka 800 portioner. Storre delen av ytskikten var original och
koksmaskinerna av varierande kvalité. Dagens krav att kunna servera bade specialkost och
erbjuda vegetariska alternativ var nagot som koket inte kunde hantera. I projektet har dven
ytskikten 1 matsalen renoverats, ny serveringslosning och kallsortering har ingatt. Genom
denna investering ges kokspersonalen battre forutsittningar att tillaga skolmaten fran
grunden pa ett varierande och kvalitativt sitt. Nar den nya ldg- och mellanstadieskolan star
klar 2018 kommer skolan disponera tva matsalar. Koket kommer da leverera mat till
serveringskoket i den nya skolbyggnaden. Det renoverade koket togs i bruk i januari 2016.
Projektet dr slutfort och slutkostnaden uppgar till 16 000 000 kronor, vilket ger en
slutkostnad som ligger 500 000 kronor 6ver beviljad investeringsram. Att projektet inte
lyckats halla budget beror pa att kostnaderna for catering av skolmat fran Nacka
Gymnasium inkl. transporter och engangsmaterial blev hégre an vad vi hade kalkylerat med.

Projektbeskrivhing ombyggnad kok och matsal

Entreprenadform: Totalentreprenad

Generalentreprenor: TL Bygg AB

Projektledare: Pierre Fallstrom enheten for fastighetsutveckling

Starttidpunkt (produktion): 2015-06-13

Slutbesiktning: 2015-12-11

Inflyttning: 2016-01-07

Ekonomi

Beslutad ram: 15 500 000 kronor

Slutkostnad: 16 000 000 kronor

Finansiering

Slutlig hyresintékt: Ingen okad hyresintikt di ombyggnaden inte ger
hégre hyrespoing enligt hyresmodellen.

Opverskjutande kostnad: 500 000 kr, 3,2 % OSver beslutad ram

Avskrivningstid: Enligt faststilld komponentavskrivning

Internrinta: 2,5%

Maxhyra 2017: 2100 kr/m?2

Ekonomiska konsekvenser

Investeringen gav en 6kad hyresintikt pa 0 kr/ar eftersom internhyressystemet inte reglerar
en hojning av hyran f6r den hir typen av atgird. Detta ger ett slutligt underskott f6r
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kommunstyrelsen/lokalenheten om 764 000 kr/ér. Projektet slutredovisas till en
slutkostnad pa 16 000 000 kronor utifrin en investeringsram pa 15 500 000 kronor.

Konsekvenser for barn

Genom denna investering ges kokspersonalen bittre forutsattningar att tillaga skolans mat
fran grunden pa ett varierande och kvalitativt sitt vilket ger skolans elever en bittre mat.
Fran hostterminen 2018 kommer dven maltidsmiljon for eleverna att forbattras da lag- och
mellanstadieeleverna dter i sin egen matsal i nya skolbyggnaden.

Taina Sunnarborg Pierre Fillstrom
Enhetschef Projektledare
Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/102

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Uppforande av tva modulhus for bostdder pa
stadshustomten och fortsatt utredning

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att avbryta arbetet med att etablera
tillfalliga bostider enligt den placering som nu undersokts pa fastigheten Sicklaén 134:1.

2. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att enheten for fastighetsutveckling
ges i uppdrag att undersoka annan plats inom centrala Nacka for etablering av tillfalliga
bostider dir det med hinsyn till genomforandet av stadsutvecklingen ger en lingre
avskrivningstid och dirmed forsvarbar ekonomi.

Sammanfattning

Nacka kommun arbetar med att tillgodose det 6kade behovet av bostider for sociala
andamil pa en mingd olika sitt, bland annat genom att hyra in bostider/villor eller delar av
bostider/villor fran privata aktorer eller bygga nya modulhus antingen i egen regi eller med
privata aktOrer alternativt bygga om samt férandra anvindandet av befintliga fastigheter.
Kommun har moéijlighet att genom avrop fran befintligt ramavtal hyra in tva bostads-
modulhus tinkta f6r att byggas péd stadshustomten. Dessa modulhus dr vil anpassade efter
dagens krav pa bade bygg, brand och tillginglighet.

Arendet behandlades pa kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskotts sammantride den 21
tebruari 2017 med forslag att uppfora tva modulhus f6r bostdder pé stadshustomten,
fastigheten Sickladn 134:1. Arendet aterremitterades dock f6r komplettering utifran
fragestillningar om att sinka kostnaderna, t.ex. genom lingre avskrivningstid, enklare
markarbeten, képa moduler istillet for att hyra eller att finna andra leverantérer som kan
hyra moduler till en ligre kostnad. Fortsatt utredning visar att lingre avskrivningstid inte dr
bedoms rimlig for en etablering pa den foéreslagna platsen da den beraknas tas i ansprak for
eller kraftigt storas av utbyggnaden av projektet Nya gatan.
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Genom att bygga pa befintlig parkeringsplats kan kostnad f6r markbearbetning minskas.
Det kan innebira cirka 10 procent lagre arskostnad och att ett antal av de befintliga
parkeringsplatserna férsvinner utan att ersattas. Vidare har fortsatta kontakter med
alternativa leverantorer inte 6ppnat for moijliga leveranser under 2017 eller till andra
arskostnader. Det dterstiende alternativet fOr att sanka arskostnaden 4r att etablera boendet
péa annan plats inom centrala Nacka dir det kan sta kvar under lingre tid. Det foreslas
darfor att arbetet med att etablera tillfilliga bostider enligt den placering som nu undersokts
pa fastigheten Sickladn 134:1. avbryts samt att enheten for fastighetsutveckling ges i
uppdrag att undersdka annan plats inom centrala Nacka f6r etablering av tillfalliga bostader
dir det med hinsyn till genomfoérandet av stadsutvecklingen ger en lingre avskrivningstid
och dirmed forsvarbar ekonomi.

Arendet

Nacka kommun arbetar med att tillgodose det 6kade behovet av bostider f6r sociala
andamal pa en mingd olika sitt, bland annat genom att;

e hyra in bostider/villor eller delar av bostider/villor fran privata aktorer,
e bygea nya modulhus antingen i egen regi eller med privata aktorer och
e Dbygea om samt f6érindra anvindandet av befintliga fastigheter.

Just nu dr merparten av de bostider kommunen soker det forsta nya hemmet f6r den som
nyligen fatt uppehallstillstind — ensamstiaende vuxna och familjer med eller utan barn — som
flyttar till en kommun fOr att etablera sig i Sverige. Under 2016 vilkomnade Nacka
kommun 339 nyanlinda och under 2017 ir kommunens atagande dnnu storre. Det ar ett
lagstadgat ansvar f6r kommunen att skapa férutsittningar fr etablering och integration
med en vig in till bostad, jobb och det svenska spriket.

I kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott aktualiserades frigan om att bygga bostider pa
tomten dar Nacka stadshus ligger. Kommunen har méjlighet att genom avrop fran befintligt
ramavtal hyra in sa kallade modulhus, f6r uppférande inom fastigheten Sicklaon 134:1, invid
Nacka stadshus, se bilaga. Tillginglig yta invid stadshuset mojligeér uppforande av tva
modulhus med vardera tolv tvirumsligenheter pa nistan 50 m* anpassade efter gillande
bygg-, brand- och tillginglighetskrav. Det kan bli bostider f6r 36-48 personer. Etableringen
av modulhusen ar ett led i att tillgodose de krav Nacka kommun har att erbjuda nyanlidnda
till kommunen ett boende. Arendet behandlades pa kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskotts sammantriade den 21 februari 2017 med f6rslag att uppfora tva
modulhus fér bostider pa stadshustomten. Arendet aterremitterades dock for
komplettering utifrin fragestallningar om att sinka kostnaderna, t.ex. genom lingre
avskrivningstid, enklare markarbeten, kopa moduler istallet for att hyra eller att finna andra
leverantorer som kan hyra moduler till en ligre kostnad. Vidare redovisades i genomsnitt

1,5 boende i varje ligenhet vilket féranledde fragan om effekten pa ekonomin om det
istallet 4r tva eller fler boende per ligenhet.
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Byggandet av bostider pa stadshustomten (utanfor planlagt omrade) forutsitter ett tillfalligt
bygglov. Detta beroende pa att hela omradet runt stadshuset enligt aktuell planldggning ska
anvindas for annat indamal. Ett tillfalligt bygglov giller i fem ar och kan forlingas hogst tva
ganger med fem ar vardera, det vill sdga totalt 15 ar. Beslut om tillfilligt bygglov fattas av
milj6- och stadsbyggnadsnamnden.

Stadshustomten bedéms komma att beh6va tas 1 ansprak for arbeten kopplade till
genomforandet av projektet Nya gatan eller generellt f6r utveckling av omradet inom
centrala Nacka. Om inte marken direkt behéver tas 1 ansprak forutses omfattande
storningar f6r de boende fran springningar, transporter och byggnadsarbeten f6r Nya gatan
och forvintade fordyrning av arbetena om sarskilda skyddsatgarder krivs med boende sé
nira byggarbetsplatsen. Det innebdr att modulerna endast kan placeras och nyttjas pa
stadshustomten under 3 ars tid, vilket medfor en kort avskrivningstid. I kalkylen har darfor
avskrivningstiden angetts till 3 ar. Det innebdr att arskostnaden blir ungefir dubbelt sa hog
som motsvarande bostider pa Kommunalvigen eller f6r den planerade etableringen pa
Svirds6 dar avskrivningstiden bedémts till 15 ar.

Fortsatt utredning visar att lingre avskrivningstid inte dr bedéms rimlig f6r en etablering pa
den foreslagna platsen da den beriknas tas 1 ansprak for eller kraftigt storas av utbyggnaden
av projektet Nya gatan. Genom att bygga pa befintlig parkeringsplats kan kostnad f6r
markbearbetning minskas. Det kan innebira cirka 10 procent ldgre arskostnad och att ett
antal utav de befintliga parkeringsplatserna férsvinner utan att ersittas. Vidare har fortsatta
kontakter med alternativa leverantérer inte Oppnat f6r mojliga leveranser under 2017 eller
till andra drskostnader. Det aterstiende alternativet for att sdnka drskostnaden ar att etablera
boendet pa annan plats inom centrala Nacka dér det kan sta kvar under lingre tid. En
torlingning av avskrivningstiden till mer dn 6 ar kan mojligtvis uppnds med en alternativ
placering inom centrala Nacka. Det foreslas darfor att arbetet med att etablera tillfalliga
bostider enligt den placering som nu undersokts pa fastigheten Sicklaén 134:1. avbryts samt
enheten for fastighetsutveckling ges i uppdrag att underséka annan plats inom centrala
Nacka for etablering av tillfilliga bostider dir det med hinsyn till genomférandet av
stadsutvecklingen ger en lingre avskrivningstid och dirmed foérsvarbar ekonomi.

Vad giller redovisningen av antalet individer i varje bostad kan givetvis den totala ekonomin
optimeras genom god matchning mellan efterfrigan och utbudet av olika typer av
ligenheter. Vid byggstart dr det dock inte maojligt att avgora vilket utnyttjande det blir varfoér
det f6r jamforelsens skull 1 kalkyl dr satt till i genomsnitt 1,5 boende per ligenhet baserat pa
hittillsvarande utfall i anvisade ligenheter.
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Tidplan vid eventuell alternativ placering

Bygglov, startbesked, tekniskt samrad, markarbete,
2017 Q2 etablering och montering
Q3 Fardigstillande, yttre markarbeten och inflyttning

Ekonomiska konsekvenser

Kostnaderna for geoteknisk undersékning, projektering, markarbeten, etablering,
montering, demontering, firdigstillande och dagvattenutredning beriknas uppga till

8 miljoner kronor. Hyrtiden for tva moduler 4r minimum tre ar, direfter kan kommunen
hyra bigge modulerna ett ér i taget. Arlig inhyrningskostnad ér cirka 2,9 miljoner kronor.

Investeringen, de 8 miljoner kronor f6r iordningsstillande av mark som beskrivs ovan,
skrivs av pd 3 dr. Investeringskostnad blir 6 400 kronor/kvm och en atlig kostnad om 6,7
miljoner kronor. Vid antagandet om att det bor 1 snitt 1,5 person per ligenhet kan
mellanskillnaden mellan kostnad och intikter bli ett underskott om 4,2 miljoner kronor per
ar de tre forsta aren och 0,4 miljoner kronor for de tre aren darpa. Detta underskott
finansieras 6ver arbets- och féretagsnimndens budget.

I kalkylen har avskrivningstiden angetts till 3 ar. Det innebir att arskostnaden blir ungefar
dubbelt sa hg som motsvarande bostider pa Kommunalvigen eller f6r den planerade
etableringen pa Svirds6 dar avskrivningstiden bedomts till 15 ar. Med en férenklad
grundliggning direkt pa befintlig parkeringsplats kan arskostnaden minska med 1
storleksordningen 10 procent. Da tas cirka 30 parkeringsplatser 1 ansprak som inte ersitts.
En f6rlingning av avskrivningstiden till mer dn 6 ar kan mojligtvis uppnas med en alternativ
placering inom centrala Nacka.

Efter avlutat boendeprojekt tillkommer en kostnad for dterstillning av mark och moduler
samt en kostnad fOr avetablering av modulhusen pa cirka 1,9 miljoner kronor. Kommunens
totala kostnad inklusive flytt av hus och aterstillning av mark uppskattas idag till 9,9
miljoner kronor.

Konsekvenser for barn

Ett modernt, sikert och vilanpassat boende med nira till kommunikationer, skola, sjukvard
och handel dr ett bra boendealternativ f6r kommunens nyanlinda. Att placera ett boende i
centrala Nacka vid stadshuset 4r bra men nu utpekad plats nira blivande arbetsomrade med
omfattande springningsarbeten och husbyggande dr mindre bra f6r boende, inte heller f6r
barn.
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Bilaga

Situationsplan 6ver utredd etablering

Dag Bjorklund Taina Sunnarborg

Trafik- och fastighetsdirektor Enhetschef
Stadsledningskontoret Enheten for fastighetsutveckling
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