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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

2021-10-29 rev. 2021-11-10
TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2020/321

Utokat forfarande

Information infor samrad

Detaljplan for Tryckluftsfabriken, del av fastigheterna
Sicklaon 83:22 mfl., pa Sickladn

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Detaljplanens 6vergripande syfte dr att mojliggora en stadsutveckling i enlighet med Nacka
kommuns 6versiktsplan. Detaljplanen syftar dirmed till att mojliggéra att planomradets befintliga
parkeringsomraden och liaga handelsbyggnader omvandlas till en tit stadsmiljé med arbetsplatser,
bostider, verksamheter och offentliga rum, gator och strak.

Planomradet omfattar de sydostra delarna av Sickla képkvarter. En utveckling féreslas dir dagens
handelsomrade omvandlas till en tit blandad stadsmiljo i mycket kollektivtrafiknira lige, med
cirka 500 nya bostader och preliminirt upp till cirka 7000 arbetsplatser. Detaljplanen innehaller
dven offentliga rum, gator och park samt méjlighet till férskola. Bebyggelsen foreslas i en
kvartersstruktur med byggnader med mellan 4 och 7 vaningar.

Planférslaget bedoms i huvudsak 6verensstimma med 6versiktsplanen och utvecklad
strukturplan f6r Nacka stad. D4 omradet redan dr ianspraktaget innebir férslaget fa konsekvenser
for naturvirden. Nagra storre konsekvenser av planen dr den 6kade bebyggelsetitheten dir nya
hus kommer bli synliga frin omgivningen och fran niarbeligna bostider, samt att bebyggelse med
kulturhistoriska virden fOreslds rivas samt att friytorna inom omradet kommer begrinsas jaimfort
med idag. Det bedéms vara positivt att redan ianspraktagen mark i mycket kollektivtrafiknira lige
nyttjas till tit stadsbebyggelse, en utveckling som bland annat innebir att dagvattnet som avleds
till Jarlasjon beriknas bli renare an 1 dagslaget och att markféroreningar atgardas.
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Projektets utbyggnad beriknas vara kostnadsneutral f6r kommunen. Utbyggnad enligt
detaljplanen innebir dock 6kade driftkostnader f6r kommunen f6r skétsel och underhéll av de
nya allméinna anliggningarna, samt 6kade kapitaltjanstkostnader.

Arendet

Planomradet ligger i Sickla, pa vastra Sicklaon, och omfattar de sydostra delarna av Sickla
kopkvarter. Planomridet avgrinsas av Jérlaleden i sdder, Planiavigen i Oster, Sickla Galleria i norr
och Smedjegatan vister. Omradet omfattar cirka 7 hektar och 4dgs, bortsett fran viss kommunal
mark, av Sickla Industrifastigheter KB, ett bolag som dgs av Atrium Ljungberg AB. Planiavigen
och Jirlaleden ligger inom fastighet dgd av Nacka kommun.

Detaljplanens 6vergripande syfte dr att mojliggdra en stadsutveckling i enlighet med Nacka
kommuns oversiktsplan. Detaljplanen syftar darmed till att mojliggora att planomradets befintliga
parkeringsomraden och liga handelsbyggnader omvandlas till en tit stadsmiljé med arbetsplatser,
bostider, verksamheter och offentliga rum, gator och strak.

I detta ingar att prova limplig markanvindning i férhallande till omgivningen och radande
forhallanden, samt att reglera tillkommande byggnadsvolymer, utférande, gestaltningsfragor och
principer for bottenvaningar pa limpligt sitt sa att forutsttningar for stadsliv skapas. Vidare
syftar planen till att méjliggora cirka 500 nya bostider och cirka 7000 tillkommande arbetsplatser
1 direkt anslutning till kommande tunnelbanestation i Sickla. Detaljplanen méjliggor aven att
torskoleplatser kan tillkomma f6r att méta det behov som uppstir i och med den nya
bebyggelsen. Som en del 1 syftet ingar dven att ge planstdd f6r ombyggnad av Planiavigen och
mojliggora en framtida anslutning av Planiavigen till Virmdévagen. Planen syftar dven till att
utreda och reglera fraigor som omgivningsbuller, dagvattenhantering, markféroreningar,
kulturmilj6 och trygghetsfragor med mera s att en langsiktigt god miljé uppnas.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan.

Planenheten har for avsikt att skicka detaljplanen for samrid under december 2021/januari 2022.
For att ge goda mojligheter for nirboende, allmanhet och remissinstanser att delta i processen,
trots jul och nyarshelger, planeras en lingre samradstid 4n normalt. Samradstiden planeras
torlingas fran den lagstadgade minimitiden om 3 veckor till 7 veckor.

Forutsattningar

Planférslaget bedoms i huvudsak 6verensstimma med 6versiktsplanen och utvecklad
strukturplan f6r Nacka stad. Forslaget bedéms ocksa, 1 berérda delar, 6verensstimma med
antaget detaljplaneprogram fér Planiaomridet. Planférslaget avviker fran 6versiktsplanen vad
giller antalet arbetsplatser som i 6versiktsplanen anges till 2 500, 1 jimférelse med de cirka 7 000
arbetsplatser som prelimindrt bedoms inrymmas enligt detaljplanen. I 6versiktsplanen finns dven
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en skrivning, som refererar till utvecklad strukturplan f6r Nacka stad. Dar anges att ett limpligt
huvudsakligt vaningsantal i Nacka stad dr 5-6 vdningar, men att hégre hus kan vara limpligt pa
flera platser. Den foreslagna bebyggelsen i detaljplanen, med sina 4—7 viningar, avviker delvis
fran det huvudsakliga vaningsantalet som refereras till 1 Gversiktsplanen.

Omradet har ett mycket bra kollektivtrafiklige idag, som blir dnnu bittre med framtida
tunnelbana som kommer fa en entré vid planomradets norra del. Omradet ligger i nirheten av
lokala och regionala cykelstrdk samt huvudstrik for buss- och biltrafik. Saltsjébanan som ligger
direkt norr om planomradet utgdr en barridr mot Alphyddan och Finntorp. Planering pagar for
en upphojning av Saltsjobanan genom Sickla, nagot som vid ett genomférande skulle knyta ithop
Sicklas norra och sédra delar samt 16sa flera stora infrastrukturfragor. Aktuell detaljplan bedéms
dock kunna fungera dven om en upphéjning av Saltsjcbanan skulle skjutas pa framtiden.

Sicklaomrédet dr ett fore detta industriomrade som succesivt har utvecklats till ett handels- och
arbetsplatsomrade med stor andel markparkering. Omradets kulturmiljovarden beskrivs i Nackas
kulturmiljéprogram. I planomradet finns tre laga industrihallar som har byggts om, byggts till och
byggts ut genom aren och som idag anvinds f6r handel. Befintlig bebyggelse utgors dven av det
sa kallade Glashuset vid Jérlaleden, en tornliknande transportlave i omradets sydvastra del samt
en fore detta panncentral med skorsten. Till f6ljd av tidigare industriverksamhet 4r marken i
omradet férorenad. Omradet innehaller inga naturvirden av betydelse, dven om vissa planteringar
finns. Befintliga hardgjorda ytor med bilparkering innebir en fororeningsbelastning pa Jarlasjon.

Planforslaget

Kvartersstruktur

Foreslagen bebyggelsestruktur forutsitter att befintliga laga handelsbyggnader och Glashuset rivs
och ersitts med ny titare bebyggelse. En tornliknande transportlave och den fore detta
panncentralen foreslas dock bevaras. Den féreslagna nya bebyggelsen har sin utgangspunkt i
omradets historiska strak och riktningar. I planomradets norra del féreslas ratvinkliga kvarter
medan den sédra delen anpassas efter Jarlaledens svingda utformning. Bebyggelsen féreslas ha
blandade funktioner, dir planomréadets vistra del huvudsakligen innehaller verksamheter och den
Ostra delen innehaller bostider med inslag av verksamheter i bottenvaningarna. Dagens
bilparkeringsytor foreslas ersittas med parkeringsgarage under markniva. Antal bil- och
cykelparkeringsplatser for bostidder ska folja Nackas beslutade parkeringstal, for verksamheter
och arbetsplatser har parkeringsbehovet beriknats i en trafikutredning. Blandningen av bostider
och verksamheter mo6jligeor att delar av parkeringsplatserna kan samnyttjas. Antalet nya
bilparkeringsplatser som kommer iordningsstillas kommer prévas i varje enskilt bygglov.

En ny 6st-vistlig lokalgata, nya Siroccogatan, féreslas som ett huvudsakligt allmént strak f6r
omradets angoring. Lings lokalgatan utformas bebyggelsen med ett antal hérn som skapar ett
hindelserikt och slutet gaturum, se illustrationsplan nedan. I nord-sydlig riktning foresls ett
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genomgdende allmint gang- och cykelstrak som bidrar till att knyta thop omradet och den
framtida tunnelbaneentrén med Ovriga Sickla. Stora delar av den allmidnna platsen féreslas kunna
underbyggas med privat parkeringsgarage, exakt utbredning av garage under allmin plats kommer
studeras vidare och preciseras till detaljplanens granskningsskede. Vid flera av kvarteren foreslas
privat férgardsmark mellan fasad och allmin plats, dessa zoner kan utformas av respektive
fastighetsagare och méjliggdr exempelvis planteringar, entréfunktioner och uteserveringar. I delar
av omradet foreslas gagator, torg och grander inom privat kvartersmark, likt dagens situation.
Bebyggelsen ska utformas med verksamhetslokaler i delar av bottenviningarna.

Planférslaget foreslar bebyggelse inom det omrade som av Trafikverket pekats ut som framtida
lige for underjordiska vigtunnlar till Ostlig férbindelse. I aktuella delar foreslas planbestimmelser
som hindrar schaktning under vissa angivna nivaer, detta bedéms vara ett rimligt sétt att hantera
intresset av att bebygga omradet samtidigt som behovet av framtida vigtunnlar beaktas.

IMlustrationsplan med féreslagen bebyggelse i vitt. Preliminir plangrins markeras med réd linje.
Kvarter D, E och G, samt vistra delen av kvarter C, som illustreras med gréna innergardar ar
foreslagna bostadskvarter. Resterande bebyggelse foreslas for verksamheter.

Samma illustrationsplan som ovan, men med féreslagen allmin plats markerat med gront.
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Vaningar och gestaltningsbestimmelser

Detaljplanen foreslar en tit stadsbebyggelse av innerstadskaraktir, med cirka 4-7 vaningar.
Bebyggelsen utformas i huvudsak med fem vaningar som bas mot gata, och med ytterligare en
eller tva indragna vaningar. De indragna vaningarna styrs med nockhéjder och
utformningsbestimmelser i detaljplanen. Nockhojderna dr anpassade for att mojliggora en hogre
vaningshojd dn normalt fOr att pd sa sitt skapa forutsittningar f6r byggande med tristomme om
det skulle bli aktuellt. En generell planbestimmelse anger att omradet som helhet ar av
kulturhistoriskt intresse och att ny bebyggelse ska utformas med hinsyn till omradets
industrikaraktir och egenart. Vidare anges att bebyggelsen ska utformas med varierande fasader,
sa att kvarteren upplevs besta av flera olika hus. Aven balkongers och burspriks utkragning,
karaktir och hojd 6ver mark styrs med planbestimmelser. Vidare regleras att delar av
bottenvaningarna ska utgoras av verksamhetslokaler men att delar av bottenvaningarna dven kan
innehalla bostider.
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Exempel pa gatusektion inom planomradets vistra del. Till vinster i sektionen ses en

T

kontorsbyggnad i genomskirning, dér dr vaningshojden hogre 4n i bostadshuset till hoger.

Som underlag till detaljplanen har ett gestaltningsprogram tagits fram som beskriver mer om
omradets forutsittningar och karaktir samt hur forslaget utformats utifran dessa. Av
gestaltningsprogrammet framgar bland annat idéer f6r de offentliga rummen, principer om
bottenvaningar, fasader och takvaningars gestaltning.
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Illustration av mojlig framtida stadsmiljé i planomradets vistra del, i anslutning till Sickla
Galleria. Den héga byggnaden i bildens vinstra del ingar inte i detaljplanen utan prévas i den
separata detaljplanen Traversen.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Trygghet och sikerhet dr viktiga fragor i hela omradet. I vistra delen med mestadels arbetsplatser
finns risk att omradet upplevs tomt under sena kvillar efter handelns stingning, nigot som
behover vigas in nir bebyggelsens och de offentliga rummen studeras vidare infor
genomforandet. Generellt dr det viktigt att vid framtida projektering gora aktiva val avseende
siktlinjer, belysning, vegetation och annan detaljutformning for att 6ka kdnslan av trygghet. Stora
parkeringsgarage dr miljéer som kan kriva sirskild omsorg for att inte upplevas otrygga.

Eftersom en tunnelbanestation kommer finnas vid planomradets norra del innebir det stora
fléden av verksamma, boende och besékare under stora delar av dygnet. Platser som manga r6r
sig vid ar sarskilt viktiga fran trygghetsperspektiv. Som en del i framtagandet av detaljplanen har
trygghetsfragor utvirderats och analyserats sarskilt i en trygghetskonsekvensanalys. Dir bedéms
planforslaget som helhet fungera vil fran trygghetsperspektiv. Beddmningsaspekten om tydlighet
som anvands i analysmodellen har dock fatt nagot ligre bedémning. Bland annat till f6ljd av att
det 1 planskedet ar svart att bedoma alla konsekvenser men ocksa for att de foreslagna privatigda
gatorna kan leda till en otydlighet vad giller ansvar, dgande och rittigheter.

Tidplan

Prelimindr tidplan:
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- Samrad: december-januari 2021 /2022
- Granskning: kvartal 3-4 2022
- Tillstyrkan och antagande: kvartal 3-4 2023

- Laga kraft: kvartal 4 2023 (under forutsittning att detaljplanen inte 6verklagas)
- Etappvis utbyggnad: 2024 - cirka 2030

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen medfor att allmin plats kommer att byggas ut f6r att bidra till en 6kad tillginglighet,
nya rekreationsytor och bittre trafiksikerhet for gaende och cyklister 1 anslutning till den nya
bebyggelsen och den framtida tunnelbanestationen. Planférslaget i stort bedoms innebara mycket
goda forutsittningar for kollektivt resande for boende, verksamma och besdkare. Den nya
bebyggelsen bedéms ocksa ge goda forutsittningar for verksamheter, handel och lokal service
vilket ar positivt for Nackas naringsliv.

Fastighetsdgaren ska antingen genom exploateringsbidrag ersitta kommunen for utbyggnaden av
allman plats inom detaljplanen, alternativt, om kommunen finner det motiverat, pa egen
bekostnad bygga ut de lokala anliggningarna och sedan 6verlimna dessa till kommunen. Utéver
detta ska fastighetsidgaren erligga exploateringsersittning for 6vergripande allmanna anliggningar
samt medfinansiera utbyggnaden av tunnelbanan och Saltsjébanans upphojning. I sin helhet
beriknas projektets utbyggnad dirigenom vara kostnadsneutral f6r kommunen. Utbyggnad enligt
detaljplanen innebir dock 6kade driftkostnader f6r kommunen f6r skétsel och underhill av de
nya allmédnna anlidggningarna. Drifts- och underhallskostnaderna for allmén 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 kapitaltjinstkostnader till £6ljd av utbyggnad av
allmin plats. Kapitaltjdnstkostnaderna beriknas uppga till cirka 4,4 miljoner kronor det forsta aret
och minskar direfter succesivt till f6ljd av avskrivningar. Aven dessa kostnader behover utredas
och preciseras ytterligare i det fortsatta arbetet.

Konsekvenser for barn

Till £6]jd av detaljplanens omfattning och lige i férhéallande till befintliga bostéder,
idrottsanldggningar, skolor och férskolor har barnperspektivet analyserats nirmare i ett PM som
utgor underlag till planen. Detta som ett sitt att adressera viktiga fragor for barn och ungas bista
och utifran deras rittigheter enligt barnkonventionen och stadsbyggnadsprojektets mél. Den
stOrsta utmaningen som lyfts fram ér att skapa tillrdckliga friytor saval pa férskolegarden 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. P4 det stora hela bedéms dock
planeringsinriktningen med en tit och blandad stadsmiljé med gang- och cykelprioriterade strak,
innebira stora positiva konsekvenser f6r barn och unga jimfért med dagens miljo.
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Oversikt Tryckluftsfabriken Sickla, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgrinsning

Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd

X | Detaljplaneprogram (for mindre del | 2016-10-24 KS §299

av planomradet) Endast Planiavigen i planomradets

Ostra del ingar i detaljplaneprogram
f6r Planiaomrédet.

X | Intriktningsbeslut 2021-06-07 KS §208

(inkluderar beslut om start-PM for

stadsbyggnadsprojektet)
X | Principdverenskommelse 2021-06-14 KF §373
X | Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2021-06-07 KS §208
Detaljplaneavtal 2021-08-09 Planchef | Delegationsbeslut
O | Detaljplan, samrid MSN Information om samrid
O | Detaljplan, samrdd Planchef | Delegationsbeslut
O | Detaljplan, yttrande, samrad KSSU
O | Detaljplan, granskning MSN
O | Detaljplan, tillstyrkan MSN
O | Exploateringsavtal, godkdnnande KF
O | Detaljplan, antagande KF
O | Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN
O | Utbyggnads-PM KSSU
a

Projektet avslutas
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