Kommunstyrelsen

2026-05-26
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2020-00321
Utokat férfarande

Detaljplan for Tryckluftsfabriken, del av fastigheterna
Sicklaon 83:22 m fl.

Forslag till beslut
1. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar om rittelse av

planbestimmelse for stomljudsniva fran 35 dBA till 32 dBA pé plankartan,
”Byggnader med bostider och hotell ska grundlidggas och utformas: - sa att
maximal stomljudsniva, i bostadsrum samt rum f6r sémn och vila, ej 6verskrider
32 dBA FAST vid tigpassage.”, enligt bilaga 1 till tjansteskrivelse daterad 2026-
05-26. Motsvarande uppgift andras dven i planbeskrivningen pa sidan 50, stycke
0, enligt bilaga 2 till tjansteskrivelse daterad 2026-05-26.

2. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta
foljande beslut.

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige att fatta f6ljande beslut.
Kommunfullmiktige beslutar att anta Detaljplan f6r Tryckluftsfabriken, del av
fastigheterna Sickladn 83:22 m.fl., pa Sicklaon.

Sammanfattning av arendet

Detaljplaneforslaget f6r Tryckluftsfabriken, del av fastigheterna Sickladn 83:22 m.fl., pa
Sickla6n, har fardigstillts infor antagande av kommunfullmiktige. Detaljplaneférslaget
ingar i stadsbyggnadsprojektet Tryckluftsfabriken.

Detaljplanen syftar till att mojliggdra en tit stadsmiljé med arbetsplatser, bostader,
verksamheter och offentliga rum, gator och strik 1 direkt anslutning till kommande
tunnelbanestation 1 Sickla. Bebyggelsen och dess struktur med gator och platser ska bidra
till 6kade stadskvaliteter, koppla samman omradet med sin omgivning, 6ka tryggheten
samt férmedla avlisbarhet som en ny arsring i den kulturhistoriskt virdefulla
industrimiljon. Vidare dr det viktigt att kvarteren upplevs som en sammanhéllen helhet
avseende material och firg.

Efter beslut om tillstyrkan i milj6- och stadsbyggnadsnimnden infér antagandet har
planenheten upptickt att planbestimmelsen for stomljud felaktigt anger 35 dBA FAST
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istillet for 32 dBA FAST. Virdet var korrekt vid detaljplanens granskning och
planenheten foreslar darfor att kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar om
rittelse av planbestimmelse till det korrekta virdet 32 dBA.

Planférslaget édr forenligt med Gversiktsplanen och bidrar till att uppfylla Nacka
kommuns arbetsplatsmal samt i mindre utstrickning dven bostadsmalen. Innehallet 1
aktuellt planforslag skiljer sig fran start-PM vilket beror pa att planomradet delats upp i
tva delar pa grund av riksintresset for Ostlig forbindelse. Planférslaget medger cirka 0-
330 bostider och cirka 3 700-5 200 arbetsplatser till skillnad fran start-PM som angav
cirka 500 bostider och cirka 7 000 arbetsplatser. Férskola och LSS-boende inkluderas
inte i aktuell planetapp. I 6vrigt ligger planférslag i linje med de mal och den
huvudinriktning som angavs i start-PM.

Planen bedo6ms medféra positiva konsekvenser for dagvattenhantering, vattenkvalitet,
markmilj6, lokalklimat och skyfallshantering. Den nédvindiga marksaneringen och
byggandet av underjordiska garage har inneburit att det inte ansetts tekniskt eller
ekonomiskt rimligt att bevara kulturhistoriskt vardefulla byggnader, med negativa
konsekvenser f6r kulturmiljon som foljd.

Fastighetsidgaren ska erligga exploateringsersittning, bekosta kommunala anliggningar

inom planomradet och medfinansiera tunnelbanans utbyggnad. Projektet medfor arliga
drift- och avskrivningskostnader f6r kommunen, men beridknas samtidigt ge ett positivt
netto pa 186,6 miljoner kronor.

Kommunen beslutade den 6 december 2023 att detaljplanens genomférande inte kan
antas medfora betydande miljépaverkan.

Arendet

Detaljplaneforslaget for Tryckluftsfabriken, del av fastigheterna Sickladn 83:22 m.fl., pa
Sickla6n, har fardigstillts infér antagande av kommunfullmiktige. Detaljplaneforslaget
ingar i stadsbyggnadsprojektet Tryckluftsfabriken. Inom stadsbyggnadsprojektet ingar
aven planliggning av omradet Oster om aktuellt planomrade. Planliggning sker pa i
huvudsak privatigd mark.

Kommunstyrelsen antog start-PM {61 stadsbyggnadsprojektet Tryckluftsfabriken den 7
juni 2021, § 208. Projektmalen i start-PM handlar om att skapa en attraktiv och urban
stadsmiljo med en blandning av arbetsplatser och bostider dir tyngdpunkten pa bostider
ska vara 1 Oster, utanfor aktuellt planomrade. Lokaler ska finnas i bottenvaningarna. Cirka
500 bostider, 7 000 arbetsplatser, forskola och platser for LSS-boende bedémdes kunna
rymmas inom projektomradet. Vidare angavs vikten av en limplig uppdelning mellan
kvartersmark och allmin plats och vikten av att stirka kopplingarna till omgivningen.
Efter samradet delades detaljplanen upp i tvda planomraden, detta vistra omrade samt ett
omrade i 6ster, till f6ljd av att det Sstra omradet paverkas av riksintresset for Ostlig
torbindelse pa ett sadant sitt att det omradet inte kan planligeas i dagsliget. Under
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granskningsperioden bedémde Trafikverket att forslaget till detaljplan, som endast
inkluderar det vastra omradet, inte innebar att genomforandet av riksintresset C)stlig
forbindelse patagligt forsvaras. Nu aktuellt planforslag, som omfattar det vistra omradet,
avviker darfor frain de numerira malen i start-PM f6r bostdder, arbetsplatser, forskola
och LSS. T 6vrigt ligger planforslag 1 linje med de mal och den huvudinriktning som
angavs 1 start-PM.

Detaljplanen syftar till att mojliggdra en tit stadsmiljé med arbetsplatser, bostider,
verksamheter och offentliga rum, gator och strak i direkt anslutning till kommande
tunnelbanestation 1 Sickla. Bebyggelsen och dess struktur med gator och platser ska bidra
till 6kade stadskvaliteter, koppla samman omradet med sin omgivning, 6ka tryggheten
samt férmedla avlisbarhet som en ny arsring i den kulturhistoriskt vardefulla
industrimiljon. Vidare ar det viktigt att kvarteren upplevs som en sammanhillen helhet
avseende material och firg.

Huvuddragen i detaljplanen ir att befintliga parkeringsytor och byggnader i huvudsak
ersatts med ny tit stadsbebyggelse dir ett viktigt strak fran vast till 6st planliggs som
allmin plats. Bebyggelsen som helhet planeras med en blandning av funktioner med
utatriktade verksamheter 1 bottenvaningarna. Detaljplanen medger en flexibilitet som
innebir att bide bostider och kontor tillits i tvd av kvarteren. Detta medfor att det f6r
detaljplanen som helhet kan innebira cirka 0—330 bostider och cirka 3 700-5 200
arbetsplatser. Bilparkering moéjliggors 1 garage under jord.
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Figur 1. Detaljplaneomradet markerat med rdd linje. Skrafferat omréde i 6ster visar de delar som
kommer hanteras genom separat planliggning.
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Figur 2. Vy 6ver torg i vistra delen av planomridet. Ny bebyggelse till vinster i bild och befintliga

Luftverkstaden i fonden av torget. Bilden visar en méjlig utformning av ny bebyggelse. Bild: Henning
Larsen, 2023.

Efter beslut om tillstyrkan infor antagandet i miljo- och stadsbyggnadsnimnden har
planenheten upptickt att bestimmelsen om stomljud felaktigt anger virdet 35 dBA
FAST istillet t6r 32 dBA FAST. Virdet var korrekt angivet till 32 dBA FAST vid
detaljplanens granskning och paverkar endast fastighetsidgaren, som inte har nagon
synpunkt pa att planbestimmelsen justeras till det korrekta virdet 32 dBA FAST.
Dirmed ir justeringen mer av redaktionell karaktir och bedéms inte innebira paverkan
tor allminheten. Planenheten foreslar darfor att kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott beslutar om rittelse av planbestimmelse for stomljudsniva fran
35 dBA till 32 dBA pa plankartan, s att planbestimmelsens lydelse blir ”Byggnader med
bostiider och hotell ska grundliggas och utformas: - sa att maximal stomljudsniva, i bostadsrum samt
rum for somn och vila, ¢f dverskrider 32 dBA FAST vid tagpassage.”, enligt bilaga 1 till denna
tjansteskrivelse daterad 2026-05-26. Motsvarande uppgift dndras dven i
planbeskrivningen pa sidan 50, stycke 6, enligt bilaga 2 till tjdnsteskrivelse daterad 2026-
05-26.

Kommunen har genomfort en undersdkning om betydande miljopaverkan i enlighet med
6 kap. 6 § miljobalken. Den 6 december 2023 beslutade milj6- och
stadsbyggnadsnimnden att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan.
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Planenhetens utredning och bedomning

Uppfyllande av oversiktliga planer och strategiska dokument

Detaljplanen ligger inom Vistra Sicklaon dir 6versiktsplanen (2026) anger karaktaren
”Livtulla stadsmiljéer” och inom ett omrade som pekats ut f6r markanvindningen
“Mangfunktionell bebyggelse”, vilket 4r omraden som har alla funktioner som ar typiska
for en blandad stad. I den tidigare 6versiktsplanen (2018), som gillde under
planprocessen, ingick planomradet i den del av Nacka som pekades ut som tit
stadsbebyggelse. Detaljplanen bedéms vara férenlig med intentionerna i savil nuvarande
som tidigare Oversiktsplan, genom att den bidrar till att knyta samman omkringligeande
omraden samt bidrar till en mer variationsrik och tit stadsdel. Planen mojliggor ett
tillskott av framst arbetsplatser och i mindre omfattning bostader, samtliga i ett
kollektivtrafiknira lige. Ett av malen i program for markanvindning dr att kommunen
ska verka for att minst en tredjedel av bostiderna upplats med hyresritt. Malet géller for
kommunen som helhet. Detaljplanen foérvintas inte bidra till kommunens hyresrattsmal.

I Nacka kommuns 6versiktsplan (2026) redovisas Sickla som en fére detta industrimiljo
av lokalt intresse for kulturmiljévarden vilket motsvarar sirskilt virdefull bebyggelsemiljo
enligt 8 kap. 13 § PBL. Delar av planomradet, med fore detta industribyggnader, ingar i
utpekat omrade. Planomradets virden har vidare utretts genom en kulturmiljoanalys som
tillsammans med kommunens kunskapsunderlag for kulturmiljé och analyser 1
projektgruppen ligger till grund f6r bedémningar och avvigningar i detaljplanen.
Sammantaget minskar de kulturhistoriska virdena nagot, men de arkitektoniska och
miljoskapande virdena bedoms vara oférandrade eller 6ka.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Detaljplanen bedéms innebira en mirkbar forbittring sett ur brottsférebyggande och
trygghetsskapande perspektiv. Idag utgors planomradet av 6ppna parkeringsytor och liga
handelsbyggnader. Med den féreslagna tita strukturen och blandade funktioner kommer
stadsrtummen befolkas av fler méinniskor under stora delar av dygnet vilket dr positivt for
tryggheten. Aven nirheten till kollektivtrafik, inte minst tunnelbanan, gor att strik
kommer befolkas mer dn idag. Detaljplanen ir flexibel avseende anvindningarna i tva
kvarter. Blir det bostider i dessa kvarter 6kar flodet av minniskor 1 omradet under
dygnets alla timmar vilket dr positivt f6r tryggheten. Blir det endast kontor finns risk att
omradet upplevs tomt under sena kvillar efter handelns stingning.

Avvigningar mellan motstaende intressen

Detaljplanen innebir fa gronytor inom planomradet trots en hog tithet av bostider och
arbetsplatser. Bedomningen dr dnda att detta ar en limplig avvigning eftersom omradet
har mycket god kollektivtrafikf6rsorjning och ligger forhallandevis nira flera
gronomraden med vattenkontakt samt Nackareservatet.

Den nédvindiga marksaneringen och byggandet av underjordiska garage bedéms vara
tekniskt komplicerat och kostsamt. Darfor har det inte ansetts tekniskt eller ekonomiskt
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rimligt att samtidigt bevara de kulturhistoriskt virdefulla byggnaderna, vilket medfor
negativa konsekvenser for kulturmiljon.

I detaljplanen har en avvigning gjorts mellan behovet av allmin plats och
fastighetsagarens vilja att behélla kontrollen 6ver omradets obebyggda ytor. Det strak
som bedémt som viktigast att sikerstalla som allmant tillgangligt, det Gst-viastliga straket
via Siroccogatan blir allmén plats, medan 6vriga gator och torg fortsatt planeras som

kvartersmark.

Tidplan

Antagande i kommunfullmiktige september 2026
Laga kraft tidigast* oktober 2026

*Under forutsttning att detaljplanen inte overklagas

Start-PM angav antagande under kvartal 4 ar 2023. Avvikelsen fran tidplanen beror
huvudsakligen pa avtalsférhandlingar som pagatt sedan tillstyrkan 1 juni 2024. Dirutover
har detaljplanen behovt delas upp i tva delar efter samradet med anledning av paverkan
frin riksintresset Ostlig forbindelse. Fastighetsigaren valde dven att pausa planarbetet
under cirka tre manader. Den forindrade foérutsittningen till f6ljd av att projektet
Saltsjobanans upphojning lagts ned har ocksa paverkat tidplanen i viss utstrackning.

Ekonomiska konsekvenser

Kostnaden for planarbetet uppgick till cirka 9,7 miljoner kronor fram till tillstyrkan i
milj6- och stadsbyggnadsnimnden. De fortsatta avtalsforhandlingarna efter tillstyrkan
har medfort ytterligare kostnader, vilket innebar att kostnaden for planarbetet nu uppgar
till cirka 12,2 miljoner kronor. Arbetet bekostas av exploattren.

Fastighetsdgaren ska erligga exploateringsersittning for allminna anlaggningar utanfor
detaljplaneomradet samt svara for faktiska kostnader f6r kommunala allmdnna
anlidggningar inom planomradet. Fastighetsdgaren ska dven medfinansiera utbyggnaden
av tunnelbanan. Planens genomférande innebir 6kade driftkostnader f6r kommunen
som bedéms uppga till cirka 0,3 miljoner kronor per ar. Driftkostnaderna bestar av
skotsel och underhall av den nya lokalgatan, parken samt gang- och cykelbana utmed
Jarlaleden. Projektet kommer dven generera kostnader for avskrivningar av lokalgatan
och parken. Dessa bedéms uppga till cirka 1,2 miljon kronor per ar. Enligt nuvarande
prognos vintas projektet generera ett positivt netto f6r kommunen om 186,6 miljoner
kronor. Detaljplanen vintas pa sikt medfora 6kade fastighetsvirden inom omradet da
detaljplanen mojliggor for fler bostider, arbetsplatser, service och handel 1 ett mycket
kollektivtrafiknira lige.

Konsekvenser for barn

Planomradet innehaller ingen park och boende behéver dirfér hanvisas till omgivningen.
En mindre del parkmark planliggs i vistra delen av planomradet men den smala ytan
ligger mellan tva vigar och avsikten dr inte att programmera den for vistelse. Omradet
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behover dock ses 1 ett storre sammanhang dir en mycket hog bebyggelsetithet kan
forvintas i Sickla, med sitt centrala lige och sin mycket goda kollektivtrafikforsorjning.
Inom nagra hundra meter fran planomradet finns gronomraden med vattenkontakt och
p4 promenadavstind nas dven Nackareservatet. Aven om det inte existerar allminna
gronytor inom nu aktuellt planomrade bedéms det i ett helhetsperspektiv vara en rimlig
avvigning mellan berdrda intressen. En park foreslas i den 6stra delen som kommer
planldgeas separat. Brist pa friytor innebir risk for hogt slitage, simre kvalitet och hoga
driftkostnader for de gronytor som erbjuds. Pa det stora hela bedéms
planeringsinriktningen med en tit och blandad stadsmiljé med giang- och
cykelprioriterade strak, innebira stora positiva konsekvenser f6r barn och unga jimfort
med dagens miljo. Ett viktigt strak, det sa kallade Vattenstriket, ligger 6ster om
planomradet och planeras utvecklas. Straket kopplar bland annat s6der ut till Sickla skola
och vidare till Sicklasjon, och norr ut mot Svindersviken. Om nagon ny detaljplan f6r de
Ostra kvarteren som lyftes ur denna detaljplan efter samrad inte tagits fram vid trafikstart
for tunnelbanan behover Vattenstraket fa en tillfallig dragning. Detta sikerstalls 1
exploateringsavtalet. Straket ska vara tillgdngligt och kommunen och fastighetsidgaren ser
att det dr viktigt att det tillskapas ytor for vistelse lings med straket.

Konsekvenser for klimat och miljo

Planen innebir ett effektivt markutnyttjande dir ett gammalt industri- och
handelsomriade omvandlas till tit stadsbebyggelse f6r arbetsplatser, bostider, handel och
service kring en nod i kollektivtrafiken. Detaljplanen innebir positiva konsekvenser vad
giller rening av dagvatten, och dirmed dven positiva konsekvenser f6r Jarlasjons
vattenkvalitet. Planen innebdr att férorenad mark hanteras och édtgirdas for att uppfylla
kraven for foreslagen markanvindning, vilket dr positivt for grundvattensituationen,
nirliggande sjbar och f6r milj6 och hilsa generellt.

Detaljplanen sikerstiller en siker skyfallsavledning nedstréms. Vad giller lokalklimat
innebir detaljplanen mojlighet att utforma stadsmiljon med trid, planteringar och
skuggningar sa att hoga temperaturer kan hanteras bittre dn i dagens asfalterade och
solexponerade situation. Buller fran vig- och spartrafik bedéms kunna hanteras med
bebyggelsens utformning och anpassningar av planlésningar.

Planférslaget innebir att tva industribyggnader rivs. En panncentral och transportlave
torses med rivningstérbud samt varsamhetsbestimmelser. Detaljplanen méjliggor en
flexibel anvindning av ny bebyggelse. Uppférande av nya byggnader inklusive drift
innebir alltid stora utslippsposter av COze. Fastighetsidgarens ambition ar att ny
bebyggelse ska uppforas med tristommar vilket dr positivt for att minska klimatpaverkan.
Fasadmaterial ska utgéras av trd och material med varm rédbrun firgskala vilket
mojliggor aterbruk av tegel.

Detaljplanen bygger pa en struktur som syftar till att linka samman omradet med sin
omgivning och stirka kopplingarna till omgivande natur och vatten. Som del av
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stadsbyggnadsprojektet ligger fokus pa att utveckla Sicklastraket och Vattenstraket i takt

med utbyggnadens olika faser.

Detaljplanen ir en del av ett stérre stadsbyggnadsprojekt med uppsatta miljé- och

klimatambitioner.

Handlingar i arendet

Tjansteskrivelse daterad den 26 maj 2026

Bilaga 1. Plankarta

Bilaga 2. Planbeskrivning

Bilaga 3. Granskningsutlitande

Bilaga 4. Protokollsutdrag miljo- och stadsbyggnadsnimnden, 2024-06-19

Till tjansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet och 6versikt 6ver kommunala beslut.

Susanne Werlinder Emilie Warsell Matilda Nilsson
Enhetschef Tt gruppchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten

Beslutet ska skickas till:

e Kommunfullmiktiges beslut expedieras enligt sindlista.
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Arendedversikt for stadsbyggnadsprojekt
Tryckluftsfabriken

Beslut Datum Niamnd/delegat | Kommentar
J/ | Inriktningsbeslut (Start- | 2021-06-07 KS § 208
PM, princip-
overenskommelse,
markanvisningsavtal,
budget)
/| Detaljplaneavtal 2021-08-09 Planchef Delegationsbeslut
/| Detaljplan, samrad 2021-11-17 MSN Information om samrad,
§ 214
/| Detaljplan, samrad 2021-11-24 Planchef Delegationsbeslut
/| Detaljplan, yttrande 2022-01-18 KSSU
samrad
/| Sarskilt beslut avseende | 2023-12-06 MSN Bedo6ms inte medféra
betydande betydande miljopaverkan
miljopaverkan § 236
/| Detaljplan, granskning | 2023-12-06 MSN Beslut om granskning,
§ 236
/| Detaljplan, tillstyrkan | 2024-06-19 MSN § 133
Detaljplan, antagande KF
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Planomradet markerat med rdd linje. Planomradets lige i kommunen markerat med r6d cirkel i
bilden till hoger.
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