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Detaljplan for Tryckluftsfabriken
Yttrande under samrad till miljo- och stadsbyggnadsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antar foreslaget yttrande till miljé- och
stadsbyggnadsnamnden 1 bilaga 1 till enheten fOr strategisk stadsutvecklings
tjansteskrivelse, daterad den 30 januari 2021.

Beslutet fattas i enlighet med kommunstyrelsens delegationsordning punkt 9.2.

Sammanfattning
Kommunstyrelsen har fatt detaljplanen for Tryckluftsfabriken pa remiss for att yttra sig

under samradstiden 30 november 2021 till 18 januari 2022. Detaljplanen syftar till att
moijliggdra cirka 500 nya bostader och cirka 7000 tillkommande arbetsplatser i Gstra
delen av Sickla képkvarter i direkt anslutning till kommande tunnelbanestationen.
Planforslaget innebir att befintliga parkeringsytor och liga handelsbyggnader 1 huvudsak
ersitts med ny tat stadsbebyggelse dir viktiga strik och gronomraden planliggs som
allmin plats. Bebyggelsen som helhet planeras med en blandning av funktioner med
utatriktade verksamheter 1 bottenvaningarna. Arbetsplatser koncentreras till den vistra
delen och bostader till den 6stra. I sin helhet beriknas detaljplanens utbyggnad vara
kostnadsneutral f6r kommunen, dock innebir det 6kade driftkostnader f6r skotsel och
underhéll av de nya allmidnna anliggningarna om cirka 1,2 miljoner kronor per ar.
Projektet kommer dven att generera kapitaltjanstkostnader till £6ljd av utbyggnad av
allmin plats om cirka 4,4 miljoner kronor det forsta aret och minskar darefter succesivt
till f6ljd av avskrivningar. Bade drift- och kapitaltjinstkostnader behéver utredas och
preciseras ytterligare 1 det fortsatta arbetet.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslas tillstyrka detaljplanens
samradsforslag, som 1 huvudsak har utformats med de 6versiktliga planerna f6r Nacka
kommun.

Arendet
Kommunstyrelsen har fatt detaljplanen for Trycklfuftsfabriken pa remiss for att yttra sig
under samradstiden 30 november 2021 till 18 januari 2022. Kommunstyrelsen har ett
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sarskilt ansvar for Gversiktlig planering, bostadsforsérining, 6vergripande
transportinfrastruktur, exploateringsekonomi och kommunens roll som fastighetsigare. 1
yttrandet behandlas vissa av dessa fragor. Detaljplanens redovisning av till exempel
gestaltning, milj6fragor och teknisk férsorjning behandlas daremot inte 1 yttrandet.

Planforslagets syfte och omfattning
Detaljplanens 6vergripande syfte dr att mojliggora en stadsutveckling 1 enlighet med

Nacka kommuns &versiktsplan. Detaljplanen syftar till att mojliggora cirka 500 nya
bostider och cirka 7000 tillkommande arbetsplatser i Ostra delen av Sickla kopkvarter 1
direkt anslutning till kommande tunnelbanestationen i Sickla. Planférslaget innebar att
befintliga parkeringsytor och liga handelsbyggnader 1 huvudsak ersitts med ny tit
stadsbebyggelse dir viktiga strik och gronomraden planliggs som allmin plats.
Bebyggelsen som helhet planeras med en blandning av funktioner med utatriktade
verksamheter i bottenvaningarna. Arbetsplatser koncentreras till den vistra delen och
bostider till den Ostra. Férskola planeras som motsvarar omradets behov och
bilparkering foreslas i garage under mark. Att behalla en viss historisk avlasbarhet i
stadsstruktur och bebyggelse ar ocksa ett av planens syften, vilket exempelvis uttrycks i
reglering om hinsyn till omradets industrikaraktir och avgrinsade rivningsférbud.

Planomrédet avgrinsas av byggnaden Sickla galleria i norr, Planiavigen i Oster,
byggnaden Magasinet och Jarlaleden i s6der samt byggnaderna Luftverkstaden och
Dieselverkstaden 1 vister. Planomradet har mycket god tillginglighet med kollektivtrafik i
form av flera busslinjer, Saltsjébanan och Tvirbanan. Planomradet ligger i anslutning till
kommande tunnelbanestation Sicklas Ostra entré. Regionala cykelstrak runt planomradet
kopplar mot Stockholms City.

Planenhetens bedomning ér att detaljplanens genomforande inte kan antas medféra
betydande milj6paverkan.

Gillande detaljplaner och foreslagna forandringar
Aktuellt planomrade berdrs av tva gillande detaljplaner - DP 451 fran 2008 som omfattar

markanvindningen handel, arbetsplatser och kultur samt DP 238 som omfattar
huvudgata pa del av Planiavagen.

Uppfyllande av 6versiktliga planer och strategiska dokument
Detaljplanen 6verensstimmer med och uppfyller 6versiktsplanens

stadsbyggnadsstrategier “Skapa en titare och mer blandad stad pa vistra Sicklabn” och
“komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka”. Detaljplanen uppfyller dven de
syften som fastslagits 1 start-PM.

Detaljplanen bidrar i hég utstrickning till uppfyllandet av malet om 10 000 arbetsplatser
pa vistra Sicklaon till 2030 och omridet bedoms inrymma betydligt fler arbetsplatser an
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vad Gversiktsplanen anger for omradet. Detaljplanen bidrar dven till uppfyllande av
Nackas bostadsmal. Det omférhandlade tunnelbaneavtalet varen 2021 innebir att Nackas
bostadsatagande pa vistra Sickladn innebir att 11 300 bostader ska vara klara till 2035
och ytterligare 2 200 bostdder klara till 2040.

I 6versiktsplanen och den utvecklade strukturplanen f6r Nacka stad anges en
huvudsaklig bebyggelsehdjd pa 56 vaningar, men att hdgre hus kan vara limpliga pa
flera platser. Detaljplanen mojliggér vaningsantal mellan 4 och 7 vaningar.

Vilfardsfastigheter
Detaljplanen planeras innehalla en férskola och en utegard pa ett av bostadskvarterens

gardar. Forskolan ska ticka behovet f6r de bostider som tillkommer inom planomradet,
preliminirt cirka 100 platser.

Ostlig forbindelse
En betydande del av planomridet kan paverkas av riksintresset for Ostlig forbindelse.

Trafikverket Region Stockholm genomfor for narvarande en process som syftar till att
precisera riksintresset. Preciseringen innebdr att stora delar av Sickla paverkas av en
eventuell framtida vagférbindelse med tillhérande tunnlar, ramper och skyddsomraden.
Nacka kommun stiller sig positiva till Ostlig férbindelse som sidan som méjlighet till
forbiattrad regional tillginglighet. Kommunen har under 2020 yttrat sig over
Trafikverkets forslag till riksintresseprecisering och de 6verstora skyddsomradena.
Kommunen har for nirvarande en dialog med Trafikverket om hur detta kan géras med
hinsyn till bade riksintresset och planerad stadsutveckling.

Skyddsomradenas utbredning i Trafikverkets remissunderlag for riksintresseprecisering
innebir att tre av de foreslagna bebyggelsekvarteren i planforslaget ej kan genomféras.
Tva av dessa kvarter foreslds innehalla bostider. Stadsbyggnadsprojektet bedémer dock
att ny stadsbebyggelse kan tillatas utan att patagligt forsvara ett genomférande av en
eventuell framtida Ostlig forbindelse. Eventuella negativa konsekvenser for Ostlig
férbindelse begrinsas med foéreslagna planbestimmelser om schaktdjupsbegrinsning -
dock med tillaten palning till berg.

Om planférslaget inte kan realiseras i sin helhet paverkas mojligheterna att uppfylla
kommunala mal och planeringsinriktning samt de avtal som tecknats mellan kommunen
och staten om bostadsmal kopplat till tunnelbaneutbyggnaden. Det ar viktigt att
stadsbyggnadsprojektet for en konstruktiv dialog med Trafikverket och fastighetsagaren 1
samband med beslut om riksintressepreciseringen i syfte att kunna genomfora
planforslaget.

Tidplan och genomférande
Enligt den tidplan som redovisas i samradsforslaget ska granskning ske under tredje till
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fjarde kvartalet 2022 och kommunfullmiktiges antagande ar beriknat till tredje eller
fjarde kvartalet 2023. Detta dr 1 6verenstimmelse med tidplanen i start-PM. Utbyggnad
av allmin platsmark och kvartersmark kan ske efter att detaljplanen vunnit laga kraft
enligt planforslaget. Byggstart med stéd av detaljplanen kan tidigast ske i bérjan av 2024
under forutsittning att detaljplanen inte 6verklagas. Produktionsstart inom planomradets
Ostra del bedoms tidigast ske 2028. Tidplan f6r genomférande innebir att utbyggnad av
allmin plats enligt detaljplan sker etappvis i takt med utbyggnad av kvartersmarken.

Med tanke pa detaljplanens utformning och komplicerade genomférande kommer
ansvarsfragor och grinser for fastighetsigarens respektive kommunens utbyggnader att
studeras vidare under planprocessen och regleras i exploateringsavtal. Ett
exploateringsavtal dr ett avtal om genomférandet av en detaljplan mellan en kommun
och en fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av kommunen. Principen ska vara att
fastighetsigaren bekostar samtliga byge- och anliggningsatgirder som ar hinforliga till
exploateringen, bade lokala allmidnna anlidggningar och bebyggelse inom kvartersmark.
Fastighetsidgaren ska dven erligga ersittning for 6vergripande allminna anlaggningar.
Utover detta ska medfinansiering erliggas for tunnelbanans utbyggnad och Saltsjobanans
upphojning. Som bilaga till exploateringsavtalet tas dven utbyggnadsavtal fram med
Nacka vatten och avfall AB.

Ekonomiska konsekvenser
Den nya detaljplanen férvintas pa sikt medfora 6kade fastighetsvirden i omradet da den

moijligeor f6r fler arbetsplatser, bostader, service och handel i ett mycket
kollektivtrafiknira lige. I samband med att detaljplanen vinner laga kraft férvintas
virdedkningar uppkomma for tillkommande byggritter inom planomradet. Allman plats
kommer att byggas ut for att bidra till en 6kad tillginglighet, nya rekreationsytor och
bittre trafiksidkerhet f6r gdende och cyklister 1 anslutning till den nya bebyggelsen och
den framtida tunnelbanestationen. Planforslaget 1 stort bedoms innebira mycket goda
forutsattningar for kollektivt resande for boende, verksamma och besékare. Den nya
bebyggelsen bedoms ocksa ge goda forutsittningar for verksamheter, handel och lokal
service vilket dr positivt f6r Nackas naringsliv.

Fastighetsidgaren ska antingen genom exploateringsbidrag ersitta kommunen for
utbygenaden av allman plats inom detaljplanen, alternativt, om kommunen finner det
motiverat, pa egen bekostnad bygga ut de lokala anldggningarna och sedan 6verlimna
dessa till kommunen. Utover detta ska fastighetsdgaren erligga exploateringsersattning
for overgripande allmidnna anlidggningar samt medfinansiera utbyggnaden av tunnelbanan
och Saltsjobanans upphojning. I sin helhet beraknas projektets utbyggnad dirigenom
vara kostnadsneutral f6r kommunen.

43



Utbyggnad enligt detaljplanen innebir 6kade driftkostnader f6r kommunen f6r skotsel
och underhall av de nya allmianna anldggningarna. Drifts- och underhallskostnaderna fo6r
allmin plats bedéms uppga till cirka 1,2 miljoner kronor per ar men behover studeras
och preciseras ytterligare i det fortsatta arbetet. Projektet kommer dven att generera
kapitaltjanstkostnader till f6ljd av utbyggnad av allmin plats. Kapitaltjanstkostnaderna
beriknas uppga till cirka 4,4 miljoner kronor det fOrsta aret och minskar darefter
succesivt till f6ljd av avskrivningar. Aven dessa kostnader behéver utredas och preciseras
ytterligare 1 det fortsatta arbetet.

Konsekvenser for barn

Barnperspektivet har analyserats narmare till f6ljd av detaljplanens omfattning och lige i
forhillande till befintliga bostéider, idrottsanliggningar, skolor och forskolor. Det dr ett
satt att adressera viktiga fragor f6r barn och ungas bista och utifran deras rittigheter
enligt barnkonventionen och stadsbyggnadsprojektets mal. Den stérsta utmaningen ar att
skapa tillrickliga friytor savil pa forskolegard och bostadsgardar som i det offentliga
rummet. Brist pa friytor innebar risk for hogt slitage, simre kvalitet och hoga
driftkostnader f6r de gronytor som erbjuds. Pa det stora hela bedéms dock
planeringsinriktningen med en tit och blandad stadsmilj6 med ging- och
cykelprioriterade strak, innebira stora positiva konsekvenser for barn och unga jamfort
med dagsliget i planomradet.

Bilagor

Bilaga 1 Forslag till yttrande
Bilaga 2 Planbeskrivning
Bilaga 3 Plankarta

Bilaga 4 lustrationsplan

Charlotte Persson Henrik Svensson

Enhetschef Oversiktsplanerare

Enheten for strategisk stadsutveckling Enheten for strategisk stadsutveckling
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