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

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrker planforslaget och foéreslar att

kommunfullmiktige antar planforslaget.

Sammanfattning av arendet
Detaljplaneforslaget for Tryckluftsfabriken, del av fastigheterna Sicklaén 83:22 m.fl., pa

Sickla6n, har fardigstillts infér antagande av kommunfullmiktige. Detaljplaneférslaget
ingar i stadsbyggnadsprojektet Tryckluftsfabriken.

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 avldsbarhet som en ny arsring i den kulturhistoriskt virdefulla
industrimiljon. Vidare dr det viktigt att kvarteren upplevs som en sammanhillen helhet

avseende material och firg.

Planférslaget dr forenligt med Gversiktsplanen och bidrar till att uppfylla Nacka
kommuns arbetsplatsmal och sannolikt dven bostadsmal. Innehallet 1 aktuellt planférslag
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 0-300 bostider och cirka
3700-5500 arbetsplatser till skillnad fran start-PM som angav cirka 500 bostidder och cirka
7000 arbetsplatser. Forskola och LSS-boende inkluderas inte i aktuell planetapp. I 6vrigt
ligger planforslag i linje med de mal och den huvudinriktning som fastslagits i start-PM.

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

De 6vergripande gestaltningsriktlinjerna bygger pa att Luftverkstaden, beligen strax
utanfor planomradet, ska fa sticka ut. Den féreslagna gestaltningen baseras pa industrins
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enkla uttryck och ska dirfér vara sammanhallen, lugn och rationell. For respektive
kvarter regleras hur mycket trd och material i rédbrun firgskala som ska framtrada i
tasaden vilket ger en gestaltningsreglering pa principniva utan att styra allt f6r mycket.
Principen for hojdsittning dr att nockhdjderna motsvarar sex till atta vaningar med
tribjilkstomme, dar de en till tva Gversta vaningarna dr indragna fran fasadliv. Genom
detaljplanens gestaltningsbestimmelser sakerstills att ny bebyggelse visar hansyn till
kulturmilj6 samt stads- och landskapsbild. Tva befintliga byggnader, panncentral samt
transportlave, skyddas i detaljplanen genom rivningsférbud.

I granskningen framférde linsstyrelsen synpunkter gillande féroreningar, industribuller
och skyfall. Trafikverket bedémde i granskningen att forslaget till detaljplan inte innebir
att genomforandet av riksintresset Ostlig forbindelse patagligt forsvaras. Infor antagandet
har utredningar uppdaterats och planhandlingarna justerats i enlighet med inkomna
synpunkter samt den férindrade férutsittningen att Saltsjobanan inte lingre planeras
héjas upp pa en bro. I samradet inkom synpunkter kring riksintresset for Ostlig
torbindelse vilket féranledde att kommunen valde att dela upp planomradet och ga
vidare med de sex vistra kvarteren vilka inte dr lika mycket paverkade av riksintresset. De
Ostra delarna planeras planlidggas i separat detaljplaneirende.

Arendet
Detaljplaneforslaget for Tryckluftsfabriken, del av fastigheterna Sickladn 83:22 m.fl., pa

Sickla6n, har fardigstallts infér antagande av kommunfullmiktige. Detaljplaneforslaget
ingar i stadsbyggnadsprojektet Tryckluftsfabriken. Inom stadsbyggnadsprojektet ingar
ytterligare en detaljplan vilket avser den Gstra delen kopplat till uppdelningen av tva
planomraden efter samrad. Planldggning sker pa 1 huvudsak privatigd mark.

Kommunstyrelsen antog start-PM fo6r stadsbyggnadsprojektet Tryckluftsfabriken 7 juni
2021, §208. Projektmalen i start-PM handlar om att skapa en attraktiv och urban
stadsmiljé med en blandning av arbetsplatser och bostider dir tyngdpunkten pa bostider
ska vara i vister. Lokaler ska finnas i bottenvaningarna. Cirka 500 bostader, 7000
bostider, forskola och platser for LSS-boende bedémdes kunna rymmas inom
planomradet. Vidare angavs vikten av en limplig uppdelning mellan kvartersmark och
allmin plats och stirka kopplingarna till omgivningen. Nu aktuellt planomrade avviker
fran de numerira malen for bostider, arbetsplatser, forskola och LSS da planomradet
delats upp i tva delar pa grund av riksintresset fér Ostligt férbindelse. I 6vrigt ligger
planforslag i linje med de mal och den huvudinriktning som fastslagits i start-PM.

Detaljplanen syftar till att mojliggbra en tit stadsmiljé med arbetsplatser, bostader,
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
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samt férmedla avldsbarhet som en ny arsring i den kulturhistoriskt virdefulla
industrimiljon. Vidare dr det viktigt att kvarteren upplevs som en sammanhdllen 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 vist till 6st planliggs som
allmin plats. Bebyggelsen som helhet planeras med en blandning av funktioner med
utitriktade verksamheter 1 bottenvaningarna. Detaljplanen medger en flexibilitet som
innebir att bade bostader och kontor tillats 1 tva av kvarteren. Detta medfor att det for
detaljplanen som helhet kan innebira cirka 0—330 bostider och cirka 3700-5200
arbetsplatser. Bilparkering mojliggors 1 garage under jord.
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Detaljplaneomradet markerad med r6d linje. Skrafferat omrade i 6ster omfattar de delar som
kommer hanteras i separat detaljplanedrende.

Kommunen har genomfort en undersékning om betydande miljopaverkan i enlighet med
6 kap. 6 § miljobalken. Den 6 december 2023 beslutade Miljé- och
stadsbyggnadsnimnden att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan.
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De 6vergripande gestaltningsriktlinjerna bygger pa att Luftverkstaden, beligen strax
utanfoér planomradet, ska fa sticka ut. Den foreslagna gestaltningen baseras pa industrins
enkla uttryck och ska dirfér vara sammanhallen, lugn och rationell.

e Detaljplanen reglerar bebyggelsens héjd genom bestimmelsen hégsta nockhéjd.
Principen f6r hojdsittning ar att nockhdjderna motsvarar sex till atta vaningar

med tribjilkstomme, dir de en till tva 6versta vaningarna ar indragna frin
fasadliv.

e [Enligt framtaget koncept, kallat smakklockorna, regleras f6r respektive kvarter
hur mycket trd och material 1 rédbrun fargskala som ska framtrada i fasaden
vilket ger en gestaltningsreglering pa principniva utan att styra allt f6r mycket.

e Tasader ska vara uppbyggda med en strukturell tydlighet, helt eller i huvudsak.
Med detta menas att den rytm som byggnadens birande stommar utg6r inte dolts
utan snarare lyfts fram i fasadens gestaltning. Detta kan gbras via en reliefverkan
eller materialbyten i fasad. Ett annat sitt dr att jobba med en tydlig element- eller
modulindelning.

e Kvarteren ska utformas med en sammanhallen gestaltning. Med detta menas
bland annat att det inte dr lampligt att ett hus helt gestaltas i trd och tva andra 1
tegel och saledes blir svarlisbara ithop och 1 stillet ses som solitirer intill varandra
i samma kvarter.

e Fasadgestaltningen ska vara rationell dir funktioner tillats uttrycka sig i fasaden.
Med detta menas att fasadgestaltningen ska vara vilande. Den vilande
kompositionen kan beskrivas som en balans mellan horisontalitet och vertikalitet.
Hindelser i fasader kan beskrivas som det som bryter en vilande komposition. Pa
sa sitt skapas en variation i fasadgestaltningen vilket dr viktigt for att bidra till en
intressant stadsmilj6é. Exempel pa hindelser kan vara en avvikande
fasadgestaltning vid ljusgard i fasad, vid entresolplan, vid terrass, vid indragna
balkonger, sockelvaning med dubbel héjd med mera.

e Utformningen av sockelvaningar regleras. Sockelvaningarna ska bland annat
upplevas som en sammansatt helhet tillsammans med fasadmaterial i
byggnadskroppen. En avvikande sockelvaning likt stenstaden hor inte hemma i
den kulturhistoriska industrimiljon.

e Balkonger och bursprik regleras. Mot de kinsliga befintliga miljéerna
(Luftverkstaden, traversen i norr och panncentralen) medges inte utstickande
balkonger. Pa Gvriga platser medges utstickande balkonger och bursprak i olika
omfattning beroende pa anvindning.
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Vy 6ver torg i vistra delen av planomradet. Ny bebyggelse till vinster i bild och Luftverkstaden i fonden av
torget. Bilden visar en mgjlig utformning av ny bebyggelse. Bild: Henning Larsen, 2023.

Under granskningsperioden inkom sammantaget 26 yttranden varav 21 fran
remissinstanser och 5 fran privatpersoner. Linsstyrelsen framfor synpunkter géillande
fororeningar (kvicksilver), industribuller och skyfall. Mot bakgrund av resultatet av den
genomforda kvicksilverutredningen bedémer kommunen att halten kvicksilver inte
begrinsar planerad markanvindning. Bullerutredningen har uppdaterats med berikningar
avseende industribuller och en planbestimmelse har tillkommit pa plankartan infér
antagandet. Den tillfilliga skyfallslésningen har beskrivits i utredning och i
planbeskrivningen och nya planbestimmelser avseende skyfall har tillkommit pa
plankartan. Trafikverket bedomer att forslaget till detaljplan inte innebir att
genomférandet av riksintresset Ostlig forbindelse patagligt forsviras. Planbeskrivningen
har justerats avseende den férindrade forutsittning att Saltsjobanan inte lingre planeras
att h6jas upp pa en bro genom Sickla. Trafikbullerutredning har uppdaterats och
kompletterande PM for trafik upprittats for att visa att detaljplanen dr genomforbar med
den forindrade forutsittningen. De privatpersoner som yttrat sig har bland annat
synpunkter kring gestaltning och bebyggelsens skala, cykel- och biltrafik samt brist pa
allminna platser, samhillsfunktioner och gronytor. Rekommenderat avstand till nirmaste
park dr enligt Nackas gronstrukturprogram 300 meter. Gronstrukturprogrammet anger
ocksa att storleken pa parken bor vara minst 1-5 hektar for att kunna rymma rekreativa
virden som lekytor samt plats f6r samvaro och platser for lugn och ro. Detaljplanen f6r
Tryckluftsfabriken uppfyller inte dessa mal, da ingen park planeras i planomradet samt pa
grund av att ndrmaste parkyta dr mindre dn 1 ha. Den 6stra delen som planliggs i separat
detaljplan innehaller allmin plats 1 form av park och torg,.
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I samridet inkom synpunkter kring paverkan pa Ostlig forbindelse, bebyggelsehéjder,
buller, dagvatten- och skyfallsfragor, trafik och framkomlighet och behov av friytor.
Efter samradet valde kommunen att dela upp planomradet och ga vidare med de sex
vistra kvarteren vilka inte ir lika mycket paverkade av Ostlig férbindelse. De 6stra
delarna planeras planliggas i separat detaljplaneirende.

Uppfyllande av oversiktliga planer och strategiska dokument
Planférslaget bedéms vara forenligt med versiktsplanen. Planomradet ligger inom vad

oversiktsplanen definierar som omrade for tit stadsbebyggelse vilket planforslaget
utformning och innehéll ligger 1 linje med. Detaljplanen kommer i hog utstrackning bidra
till kommunens arbetsplatsmal om 10 000 nya arbetsplatser pa vistra Sickladn.
Detaljplanen medger cirka 3700-5200 arbetsplatser. Detaljplanen kan i mindre
utstrickning bidra till kommunens bostadsmal om 20 000 nya bostider varav 13 500 pa
vistra Sickladn. Beroende pa val av markanvindning kan det tillkomma cirka 0-330
bostider. Ett av malen i program f6r markanvindning dr att kommunen ska verka for att
minst en tredjedel av bostdderna upplats med hyresritt. Malet giller f6r kommunen som
helhet. Detaljplanen forvintas inte bidra till kommunens hyresrattsmal.

I Nacka kommuns kulturmiljéprogram identifieras omradet Sickla-Marcusplatsen som en
industrimilj6 av lokalt intresse for kulturmiljovarden vilket motsvarar sarskilt vardefull
bebyggelsemiljé enligt 8 kap. 13 § PBL. Delar av planomradet, med f6re detta
industribyggnader, ingar i utpekat omrade. Planomradets virden har vidare utretts genom
en kulturmiljéanalys som tillsammans med kommunens kulturmiljprogram och analyser
1 projektgruppen ligger till grund f6r bedomningar och avvigningar i detaljplanen.
Bebyggelsestruktur och gestaltning grundar sig i omradets kulturhistoriska virden,
landskaps- och stadsbild. De norra kvarteren respekterar de parallella och mer strikta
riktningarna och i omradets s6dra del ges strak och stadsrum mer friare former. Den
foreslagna gestaltningen baseras pa industrins enkla uttryck och ska darfor vara
sammanhallen, lugn och rationell. Gestaltningen regleras delvis pa plankartan.

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
stadsrummen befolkas av fler méinniskor under stora delar av dygnet vilket dr positivt for
tryggheten. Aven nirheten till kollektivtrafik, inte minst tunnelbanan, gér att strik
kommer befolkas mer dn idag. Detaljplanen ir flexibel avseende anvindningarna i tva
kvarter. Blir det bostdder i dessa kvarter 6kar flédet av ménniskor i omradet under
dygnets alla timmar vilket ar positivt for tryggheten. Blir det endast kontor finns risk att
omridet upplevs tomt under sena kvillar efter handelns stingning.
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Tidplan
Antagande i kommunfullmaktige september 2024
Laga kraft (tidigast) oktober 2024

Start-PM angav antagande kvartal 4 2023. Avvikelse beror framf6r allt pa att detaljplanen
fick delas upp i tva delar efter samradet pa grund av paverkan frin riksintresset Ostlig
torbindelse. Fastighetsigaren valde ocksa att pausa planarbetet under cirka 3 manader
under en period. Den forindrade forutsittningen med nedliggningen av projektet
Saltsjobanans upphojning har ocksa paverkat tidplanen i viss utstrickning.

Ekonomiska konsekvenser
Fastighetsdgaren ska erligga exploateringsersittning for allmidnna anldggningar utanfor

detaljplaneomradet samt svara for faktiska kostnader for kommunala allmdnna
anlidggningar inom planomradet. Fastighetsidgaren 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. Detaljplanen vantas
pa sikt medfora okade fastighetsvirden inom omradet da detaljplanen mojliggor for fler
bostider, arbetsplatser, service och handel i ett mycket kollektivtrafiknira lige.

Kostnaden for planarbetet vintas preliminart uppga till cirka 9,7 miljoner kronor fram till
tillstyrkan. Arbetet bekostas via planavtal. Plankostnaderna specificeras i bilagd tabell.

Konsekvenser for barn
Planomradet innehaller ingen park och boende behéver dirfér hinvisas 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
behover dock ses i ett storre sammanhang dir en mycket hog bebyggelsetithet kan
forvintas i Sickla, med sitt centrala ldge och sin mycket goda kollektivtrafikforsorning.
Inom nagra hundra meter fran planomradet finns fina gronomraden med vattenkontakt
och pi promenadavstind nis dven Nackareservatet. Aven om det inte existerar allminna
gronytor inom nu aktuellt planomrade bedéms det i ett helhetsperspektiv vara en rimlig
avvigning mellan berorda intressen. En park foreslas i den Ostra delen som kommer
planldgeas i separat detaljplanedrende. Brist pa friytor innebdr risk f6r hogt slitage, simre
kvalitet och héga driftkostnader f6r de gronytor som erbjuds. Pa det stora hela bedéms
planeringsinriktningen med en tit och blandad stadsmiljé med gang- och
cykelprioriterade strak, innebira stora positiva konsekvenser for barn och unga jamfért
med dagens miljo. Ett viktigt strak, det sa kallade Vattenstraket, ligger 6ster om
planomradet. Straket kopplar bland annat sdder ut till Sickla skola och vidare till

7(12)



Sicklasjon, och norr ut mot Svindersviken. Om ndgon ny detaljplan f6r de Gstra
kvarteren som lyftes ur denna detaljplan efter samrad inte tagits fram vid trafikstart for
tunnelbanan behover Vattenstraket fa en tillfallig dragning. Detta sakerstills i
exploateringsavtalet. Straket ska vara tillgéngligt och kommunen och fastighetsigaren ser
att det dr viktigt att det tillskapas ytor for vistelse laings med straket.

Handlingar i darendet

. Tjansteskrivelse den 30 maj 2024
. Plankarta

. Planbeskrivning

. Granskningsutlatande

Till tjansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet, 6versikt 6ver kommunala beslut samt
oversikt over detaljplanens kostnader.

Susanne Werlinder Emma Castberg Anders Nordenskiold
Enhetschef Gruppchef Nacka stad Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten
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Arendedversikt for stadsbyggnadsprojekt

Tryckluftsfabriken

Beslut Datum Niamnd/delegat Kommentar

Inriktningsbeslut (Start- | 7 juni KS

PM, princip- 2021

Overenskommelse,

markanvisningsavtal,

budget)

Detaljplaneavtal 9 augusti | Planchef Delegationsbeslut
2021

Detaljplan, samrad 24 MSN Information om samrad
november
2021

Detaljplan, granskning |6 MSN Beslut om granskning
december
2023

Genomforandebeslut KF

(exploateringsavtal,

budget)

Detaljplan, tillstyrkan MSN

Detaljplan, antagande KF

Detaljplan, laga kraft

Slutredovisning, KS

projektavslut
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Oversikt 6ver detaljplanens kostnader
Tabellen nedan redovisar 6versiktligt de preliminira kostnaderna for planarbetet fram till
tillstyrkan av detaljplanen i milj6- och stadsbyggnadsnimnden.

Aktivitet

Kostnad

Personalkostnader, exkl.
kommunikat6r

Totalt: 7 650 000 kr

Exploateringsenheten: 2 150 000 kr
(projektledning, exploateringsresurs, projektstod)
Planenheten: 3 550 000 kr

(detaljplanering, plan-, o landskapsresurs,
administration)

Opvriga enheter: 1 950 000 kr

(miljo-, bygglov-, trafik-, lantmiteri-, anlaggning-,
VA-resurs m.fl.)

Kommunikation, personalkostnad
for kommunikator samt kostnad for
digitalt samradsmote.

110 000 kr

Utredningar och underlag

Kommunen har inte bestillt nagra utredningar.
1 880 000 kr tas ut i samordningskostnader baserat
pa antal BTA 1 detaljplanen.

Grundkarta 14 000 kr
Fastighetsforteckning 35 000 kr
Preliminir plankostnad fram till |9 700 000 kr
tillstyrkan

Preliminir plankostnad per 545 kr/kvm

kvadratmeter for tillkommande
bostider och lokaler i bottenvaning

Detaljplanen innehaller en stor andel kontor som inte
speglas i siffran ovan.

Preliminar plankostnad per
kvadratmeter for tillkommande
verksamheter exkl.
vilfirdsfastigheter

125 kr/kvm
Pris avser kontort.
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Sarskilda hindelser som paverkat
plankostnaden

Detaljplanen delades i tva delar efter samradet. Detta
stallde nya krav pa omtag av utredningar och internt
arbete for att sikerstilla att detaljplanen ar limplig att
genomfora i sin nya form. Tryckluftsfabriken — Gstra
delen, ryms inte om detaljplanens budget om 9,7
miljoner kr.
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