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Sammanfattning

Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vastra Sicklaon. Planomradet
ar beldget 1 Sickla, pa vistra Sickladn, och avgrinsas av Jarlaleden i soder, Planiavigen i Oster,
Sickla Galleria i norr och Smedjegatan i vister. Omradet omfattar de centrala delarna av Sickla
Ko6pkvarter och praglas idag av stora markparkeringar och laga handelsbygegnader fran tidigare
industriepok. Planomradet ligger i ett liglint omrade mellan ett antal markerade hojder.
Detaljplanen kommer i h6g utstrickning bidra till kommunens arbetsplatsmal om 10 000 nya
arbetsplatser pa vistra Sickladn. Detaljplanen kommer 1 mindre utstrickning bidra till
kommunens bostadsmal om 20 000 nya bostider varav 13 500 pa vistra Sickladn. Den planerade
upphojningen av Saltsjébanan, tillsammans med denna detaljplan, ger forutsittningar for norra
och s6dra Sickla att knytas samman till en stadsdel. I Sickla pagar utbyggnad av tunnelbana.

Detaljplanen innebir att omradets befintliga bebyggelse och markparkeringar ersitts med tat
stadsbebyggelse. Principen for hojdsittning édr att nockhéjderna motsvarar sex till sju vaningar,
dir de en till tva Gversta vaningarna ar indragna fran fasadliv. Planerade funktioner dr 1 huvudsak
arbetsplatser och bostader samt handel och service 1 kvarterens entréplan. Blandade funktioner
bedéms bidra till upplevelsen av en hindelserik och levande stad dir korta avstind uppmuntrar
till att ga och cykla. Blandade funktioner tillsammans med stirkta kopplingar till omgivningen kan
ocksa bidra till att tryggheten 6kar. De offentliga rummen regleras delvis som privatigda
kvartersgator och platsbildningar och delvis som allmin plats 1 form en Ost-vistlig lokalgata.
Detaljplanen medger en flexibilitet gillande anvindningen i tva av kvarteren, vilket innebir att det
for detaljplanen som helhet kan innebéra 0-330 bostader och 3700-5200 arbetsplatser.
Bilparkering mojliggors i garage. Tva mindre dldre byggnader ges bestimmelse om
rivningsférbud. Som en del 1 detaljplanens genomférande behover allminnyttiga tekniska system
for exempelvis vatten, spillvatten, dagvatten, virme, el och avfall f6rindras och anpassas till nya
behov.

Detaljplanen och den stora férindring som ett genomférande medfor ger en miangd
konsekvenser. Dessa kan uppfattas som positiva och negativa beroende pa utgangspunkt och
virdering. Den tita bebyggelsen innebdr att fastighetsvarden 6kar vilket 1 sin tur mojliggor
omfattande marksaneringar samt anlidggande av parkeringsgarage. Rivningar av
industrihallar/handelsbyggnader dr negativt sett till upplevelsen av Sickla som kulturmiljé och
den historiska avlasbarheten. En drsring i industrins utveckling férsvinner. For nirboende kan det
vara positivt med en mer befolkad stadsmiljé och kopplingar till framtida tunnelbana, samtidigt
som ny bebyggelse kan paverka utblickar och innebira stoérningar under byggtid. En overgripande
konsekvens ir att detaljplanen ger méjligheter f6r en mer kontinuerlig tit stadsbebyggelse, bade
Osterut mot centrala Nacka och visterut mot Hammarby sjéstad och Henriksdal. Tét bebyggelse
innebir stérre skuggning och hogre slitage pa friytor dn vid glesare bebyggelse. Detaljplanen
innebir att dagvattnets féroreningsbelastning pa Jérlasjon minskar avsevirt jamfort med
dagsliget, vilket bidrar till att uppna god vattenkvalitet.
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Genomférandet av allminna och enskilda anliaggningar beskrivs narmare i avsnittet S

genomfors planen i denna planbeskrivning. Som en del av detaljplanens genomférande kommer
exploateringsavtal tecknas. I det regleras skyldigheter och ansvarsférhéllanden f6r genomfoérandet
av detaljplanen.

Eftersom planomradet till storsta del omfattar privatigda fastigheter bedéms detaljplanen inte
innebdra nagra fastighetsrattsliga konsekvenser for nirliggande enskilda fastigheter. Sett till
detaljplanens omfattning och den tita bebyggelse som anges kommer det dock bli en allmin
omgivningspaverkan i ett storre niromride. Andrade utblickar frin niromradet och frin
omgivande bebyggelse, forindrade trafikfloden och stérningar under genomférandet dr dock
ofrankomliga konsekvenser.

Det forslag som 2021-11-30 —2022-01-18 stilldes ut pa samrad innefattade ett planomrade som
strickte sig frin Smedjegatan i vister och Planiavigen i ¢ster. P4 grund av riksintresset for Ostlig
torbindelse rader osikerheter kring utvecklingen av de 6stra delarna. Nu aktuellt planomrade
omfattas dirfor endast av de sex vistra kvarteren, se rod linje i figur 1. Skrafferad yta i Oster
omfattar de delar som kommer att hanteras 1 ett separat detaljplaneirende.
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Figur 1. Detaljplaneomradet markerad med rod linje. Skrafferat omrade i 6ster omfattar de delar som kommer att

hanteras i separat detaljplaneirende.
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Planens syfte och huvuddrag

Syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora en tit stadsmiljé med arbetsplatser, bostider, verksamheter
och offentliga rum, gator och strak i direkt anslutning till kommande tunnelbanestation i 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 1 den kulturhistoriskt virdefulla industrimiljon. Vidare dr det viktigt att kvarteren upplevs
som en sammanhallen helhet avseende material och firg.

Bakgrund och huvuddrag

For att mojliggora fortsatt utveckling av Sickla med ny bebyggelse med blandat innehall och
offentliga rum behover en ny detaljplan upprittas. Sickla dr en del av ett stérre utvecklingsomrade
pa viastra Sickladn, kallat Nacka stad, och omradets utveckling relaterar till 6vrig stadsutveckling
samt till utbyggnad av tunnelbana och annan infrastruktur. Omradet ér ett storskaligt
handelsomride och fore detta industriomrade. Tidigare industrier har medfort att féroreningar
finns i marken, men ocksa bidragit med byggnader och miljéer med vissa kulturhistoriska varden.
Omradet ar utpekat i kulturmiljoprogrammet vilket innebir att det bedoms som kulturhistoriskt
sarskilt virdefullt bebyggelseomrade.

Huvuddragen i detaljplanen ar att befintliga parkeringsytor och byggnader i huvudsak ersitts med
ny tit stadsbebyggelse dar ett viktigt strak fran vist till 6st planldggs som allman plats.
Bebyggelsen som helhet planeras med en blandning av funktioner med utatriktade verksamheter i
bottenvaningarna. Detaljplanen medger en flexibilitet som innebir att bade bostider och kontor
tillats i tva av kvarter. Detta medfor att det for detaljplanen som helhet kan innebira cirka 0-330
bostider och cirka 3700-5200 arbetsplatser. Bilparkering moéjliggors i garage under jord.

Planhandlingar och underlag

Kommunstyrelsen antog start-PM f6r projektet den 7 juni 2021. Detaljplanen dr dirmed
upprittat enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den 1 januari 2015.

Planarbetet har bedrivits av planarkitekt. Ovriga medverkande i planarbetet ér
exploateringsingenjor, projektledare for allmin plats, miljoplanerare, markféroreningsspecialist,
landskapsarkitekt, ekolog, bullerexpert, trafikplanerare, bygglovhandliggare, kommunikatér,
forrittningslantmatare, VA-ingenjor, karttekniker och projektkoordinator.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:
e Detaljplanekarta med planbestimmelser

e Denna planbeskrivning
o Bilaga 1 Fastighetskonsekvensbeskrivning

e Tastighetsférteckning
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Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:

Utover

Samridsredogorelse

Miljoredovisning (Nacka kommun, 2023)

Hlustrationsplan (Gebl, 2023)

Bullerutredning (Tyréns, 2023)

Dagvattenutredning (SWECO, 2023)

Skyfallsutredning (SWECO, 2023)

Milj6teknisk markundersckning — riskbedémning och atgirdskostnader (WSP, 2023)
Markteknisk undersokningsrapport (WSP, 2023)
Kompletterande miljoteknisk markundersékning — panncentralen (WSP, 2023)
Kompletterande provtagning gronyta (WSP, 2023)
Kulturmiljéanalys (White arkitekter, 2021)

Trafikutredning (Tyréns, 2023)

PM Geoteknik (Tyréns, 2023)

Avfallsutredning (Tyréns, 2023)

Fordjupad teknisk forstudie (Atrium 1jungberg, 2023)

PM Schakt vid kvarter H (Loostrim, 2023)

PM Schakt vid Jérlaleden (Loostrom, 2023)

Antikvarisk konsekvensanalys (A#tikan AB, 2023)

PM o6versyn av barnperspektiv konsekvensanalys (Tyréns 2021)
Trygghetskonsekvensanalys (Stftelsen Tryggare Sverige, 2021)
Risk-PM, Traversen (Brandkonsulten, 2020)

Luftutredning, LVF 2017:6 Luftkvalitetsutredning f6r Svindersberg, Planiavigen,
Jarlaleden ar 2030, Nacka kommun (SLB-analys 2017)

ovanstaende underlag baseras forslaget dven pd underlag framtaget i andra sammanhang,

exempelvis Bullerutredning for Saltsjobanans upphdjning (Akustikkonsulten, 2023).

Plandata och tidigare stdllningstaganden

Nedan

beskrivs omradets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse for detaljplanen.

Lige, areal & markagoforhallande

Planomradet ligger i Sickla, pa vastra Sicklaén, och omfattar de centrala delarna av Sickla

kopkvarter. Planomradet avgrinsas av Jarlaleden i séder, Smedjegatan vister, Sickla Galleria i

norr och Terminalgatan 1 6st. Omradet omfattar cirka 3 hektar och 4dgs, bortsett fran viss

kommunal mark, av bolagskoncernen Atrium Ljungberg AB, nedan kallad

fastighetsagaren.
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Figur 2: Kartan visar ett flygfoto 6ver planomridet med omnejd. Réd linje anger planomradets ungefirliga grins.
1. Transportlave, 2. Glashuset, 3. Nedfart till gruva 4. Simbaverkstaden, 5. Panncentralen, 6. Sirocco 315

Statliga och regionala intressen

Nedan beskrivs de statliga och regionala intressen som paverkar/péverkas av detaljplanen.

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB

Planomradet berérs av inflygningskorridor till Bromma flygplats. Vidare ligger planomridet nagra
hundra meter fran Sédra linken (riksvdg 75) och Virmdoleden (linsvig 222) inklusive trafikplats
Lugnet, som ocksa utgodr riksintresse f6r kommunikationer. Detaljplanens genomférande bedéms
inte medféra saidana férindringar att dessa riksintressen skadas.

Ostlig forbindelse

Ostlig forbindelse ir en tinkt koppling mellan E20 i Virtan och vig 222 i Nacka och avsedd att
utgdra en sista del av ringen runt Stockholms innerstad. En Ostlig férbindelse skulle bidra till
okad tillginglighet mellan norra och sodra linshalvorna. Trafikverket har under perioden 2017-
2018 studerat olika lokaliseringar f6r en framtida Ostlig forbindelse. Under varen 2018
presenterade regeringen nationell plan fér transportsystemet 2018-2029. Ostlig forbindelse fanns
inte upptaget bland de infrastrukturobjekt som erhallit finansiering under planperioden. Med
anledning av regeringens beslut avslutade Trafikverket utredningsarbetet med Ostlig férbindelse.
Redovisat innehall och resultat fran lokaliseringsutredningen saknar idag formell status eftersom
den formella planlidggningsprocessen inte fullbordades av Trafikverket. Ndgot val av lokalisering
for Ostlig forbindelse har inte gjorts. For att indd mojliggdra en framtida utbyggnadsméilighet av
en Ostlig forbindelse har Trafikverket bedémt att det ar viktigt att sikerstilla att mark och
utrymmen finns tillgingligt for férbindelsen. Ar 2022 beslutade Trafikverket om en
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riksintresseprecisering som bland annat syftar till att tydliggora férutsattningarna f6r den fysiska
planeringen genom att avgrinsa utredningsomradet.

For detaljplanen har detta inneburit att planomradet har delats upp i tva delar. Den vistra delen
stalls ut for granskning medan den 6stra delen avvaktar planliggning. Inom nu aktuellt
planomrade anger riksintressepreciseringen i huvudsak att det kommer bli aktuellt med
bergtunnel med ett skyddsomrade under markniva. I planomradets sydostra hérn finns en del dir
skyddsomradet gar upp till markytan, detta beskrivs nirmare under Forutsttningar och planfirsiag.
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Figur 3. Bilden visar utbredning av riksintresset Ostlig forbindelse tillsammans med kommunens strukturplan. Lila

ytor: bergtunnel med skyddsomride under markniva. Réda ytor: bergtunnel med skyddsomrade som gar upp till
markytan. Planomradet omfattar efter samrad endast de vistra kvarteren, se réd linje. Omradet dster om planomradet
kommer hanteras i ett separat detaljplaneirende.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap MB

Luft

Enligt Ostra Sveriges luftvirdsforbunds berikningar for Nacka kommun, gjord ar 2017, klaras de
nu gillande miljokvalitetsnormerna for luft inom planomradet, bade 1 dagsliget och efter
detaljplanens genomférande.

Vatten

Dagvatten fran projektomradet leds till Kyrkviken som ar en 6ppen vik i Jarlasjons nordvistra
del. Jérlasjon dr dirmed recipient f6r planomradet. Jirlasjon (SE657807-163399) ingar i Sickladns
sjosystem som rinner ut i Hammarby sjostad. Jarlasjon ar naturligt niringsfattig, men idag
naringsrik, varfor det finns behov av att minska tillférseln av naringsimnen och andra
féroreningar som transporteras med dagvattnet. Jarlasjon dr en vattenférekomst med faststillda
miljokvalitetsnormer (MKN) sedan 2021-12-20. Den ekologiska statusen dr mattlig pa grund av
overgodning, morfologiskt tillstind samt kontinuitet. God kemiska status uppnas ej pa grund av
att halter av de prioriterade amnena kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE)
overskrids. Dessa amnen Overskrids 1 Sveriges alla vattenforekomster. Medriknas inte de sa
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kallade "6verallt 6verskridande prioriterade dmnen", Hg och PBDE, bedéms vattenférekomsten
ha ”God kemisk status”.

Miljokvalitetsnormen for Jarlasjon ar god ekologisk status till 2027 och god kemisk ytvattenstatus
med undantag 1 form av mindre stringa krav f6r PDBE, kvicksilver och kvicksilverfororeningar.

Utifran berikningsresultaten 1 dagvattenutredningen (Sweco, 2023) bedéms detaljplanens
genomforande vara viktig for att bidra till en biéttre vattenkvalitet 1 Jarlasjon och méjligheten att
klara miljokvalitetsnormerna for vatten. Se vidare under avsnitt Dagvatten, grundvatten och skyfall
avseende fororeningsberikningar. Under avsnittet Markmilji tramgar information kring
tororeningars spridningsrisk till Jarlasjon och Sicklasjon. Se dven vidare i Miljéredovisningen samt
utredningar gillande markmiljé (WSP, 2023) och dagvatten (Sweco, 2023).

Mellankommunala intressen

Planomradet ligger 1 nirheten av kommungtrinsen till Stockholm. Omfattande
bebyggelseutveckling, arbetsplatsomraden och férindringar av exempelvis kopcentrum kan
innebidra en regional och mellankommunal paverkan. Aktuell detaljplan bedéms dock inte vara av
sadan omfattning att andra kommuner behover delta 1 planeringen utéver som remissinstans.

Regional utvecklingsplan f6r Stockholmsregionen, RUFS 2050, redovisar Sicklaomridet som en
del av den centrala regionkirnan, morkrod farg i bilden nedan. For Sicklaomradet visas dven flera
viktiga infrastrukturanliggningar bland annat, Tvarbanan, Saltsjobanan, S6dra linken och vig 260
(Jirlaleden och Altavigen), samt den framtida tunnelbanan till Nacka och planerad Ostlig
torbindelse. Detaljplanen bedoms vara férenlig med inriktningen och malen 1 RUFS 2050.

_ &t A . i

Figur 4. Regional utvecklingsplan f6r Stockholmsregionen. Planomradets lige visas med r6d markering. Bild: Region
Stockholm

Kommunala intressen

Nedan beskrivs de kommunala intressen som paverkar/péverkas av detaljplanen.

Oversiktlig planering
Enligt Nacka kommuns 6versiktsplan, Héllbar framtid 1 Nacka fran 2018, ligger planomradet
inom omrade for tit stadsbebyggelse. T4t stadsbebyggelse beskrivs som bebyggelse med sadana
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funktioner som ar typiska for en blandad stad, det vill saga bostider, handel, kontor, skolor och
torskolor, lokaler for kulturella andamal, lokaler for vard, anliggningar for idrott och rekreation
samt andra verksamheter som inte innebir betydande storning. I 6versiktsplanens omradesvisa
riktlinjer ingar planomradet 1 Bt3 som planeras for cirka 2000 tillkommande bostader och cirka
nya 2500 arbetsplatser. Oversiktsplanen nimner att kommunens utvecklade strukturplan for
Nacka stad anger fem till sex vaningar som en limplig huvudsaklig bebyggelseh6jd. Detaljplanen
medger kvarter i fem vaningar som skapar en takfot mot de offentliga rummen, sedan medges i
regel ytterligare en eller tva tydligt indragna vaningar. Detta syftar till att halla nere takfotshéjden
och dirmed minska den upplevda bebyggelsehdjden fran markniva. Avsteget fran de
rekommenderade fem till sex viningarna bedoms vara acceptabel.

Planen bedoms vara férenligt med 6versiktsplanen. Detaljplanen kommer i hég utstrickning
bidra till kommunens arbetsplatsmal om 10 000 nya arbetsplatser pa vastra Sicklaén. Detaljplanen
medger cirka 3700-5200 arbetsplatser. Detaljplanen kommer 1 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.

Figur 5. Nacka kommuns 6versiktsplan 2018, utsnitt av vistra Sicklaén. Brun firg anger markanvindningen tit
stadsbebyggelse. Planomradets lige visas med r6d oval markering. Bild: Nacka kommun

Planomradet ingar i Nacka stad - det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra
Sickladn. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ér det
attraktivt att leva, vistas och verka. 14 000 nya bostider och 10 000 nya arbetsplatser gér det
mojligt att bygga tunnelbanan till Nacka.

Utvecklad strukturplan for Nacka stad

Nacka kommun har tagit fram en utvecklad strukturplan f6r Nacka stad (2016) som ir en
overgripande sammanstillning av pagiaende och framtida stadsbyggnadsprojekt pa vistra
Sickla6n. Inom aktuellt planomrade illustreras schablonmaissigt att nuvarande markanvindning
och byggnader planeras att ersitts med ny bebyggelse samt utrymme for ndgra offentliga platser.
Strukturplanen visar ocksa ett mojligt gang- och cykelstrak mellan Sicklasjon och Svindersvik.
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Kommunovergripande program for gronstruktur och kulturmiljo

Nacka kommuns gronstrukturprogram fran 2011 ér ett 6versiktligt program som bland annat
anger mal, virden, strategiska fragor och atgirder. Gréonomraden vid Sickla strand, Tallbacken,
Svindersvik och Marcusplatsen omnimns. Programmet identifierar dock inga specifika virden
eller atgarder inom planomradet.

Nacka kommuns kulturmiljoprogram fran 2011 pekar ut kulturmilj6er av lokalt intresse. Omradet
Sickla-Marcusplatsen identifieras som en industrimiljé av lokalt intresse f6r kulturmiljovarden
vilket motsvarar sarskilt viardefull bebyggelsemilj6 enligt 8 kap 13 § PBL. Delar av planomradet,
med foére detta industribyggnader, ingar i utpekat omrade. Det beskrivs hur omradet omvandlats
fran industri till handel och arbetsplatser genom att viktiga byggnader frin den industriella
epoken har bevarats och kompletterats med ny bebyggelse. Genom materialanvindning,
volymgestaltning och rumsliga sasmmanhang har omradet trots omfattande nybyggnation
utvecklats till en vil sammanhallen milj6. Karaktaristiskt f6r Sickla dr bebyggelsens hoga
arkitektoniska kvaliteter och omradets tita struktur. Marcusplatsen (utanfoér planomradet),
tillsammans med den 6ppnare Ostra delen med bebyggelse fran efterkrigstiden (inom
planomradet) beskrivs som centrala delar f6r upplevelsen av omradet. Ett antal foérhallningssatt
tor omradet beskrivs enligt foljande. Forstaelsen av omridets historiska funktion respekteras, hir anges
att ny bebyggelse placeras och utformas sa att den bildar nya tydliga drsringar i miljén.
Karaktirsskapande platsbildningar och gaturum behalls, hir anges att omradets tita struktur behalls i
mojligaste man och att karaktiristiska platser och strik behalls och forstirks. Industribebyggelsens
grundliggande karaktdrsdrag bevaras, hir anges att variationen i bebyggelsens skala, volymer och
formsprak dr ett viktigt karaktirsdrag som ska respekteras. Vidare anges att tidstypiska
utformningar av fasader, tak, fénster och entrépartier behalls. Centrala byggnader av storre
betydelse 1 Sicklaomradet dr Dieselverkstaden, den gulputsade Luftverkstaden, kontorshus vid
Sickla industrivig, huvudkontoret, Expohallen och ildre byggnader nirmast jirnvagen. Samtliga
byggnader ligger utanfér planomradet. Planomradets laga industribyggnader fran efterkrigstiden
ar markerade som virdebarande byggnader, men de ir inte 1 sig utpekade som kulturhistoriskt
sarskilt virdefulla byggnader.
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Figur 6. Bild frin Nacka kommuns kulturmili‘)program dar gréin for omrade av lokalt intresse for kulturmiljévarden
visas med r6d streckad linje. Bild: Nacka kommun

Andra projekt som beror planen

Detaljplanen ligger i nirheten av tunnelbanans planerade entréer samt i anslutning till
Saltsjobanan dir det pagar planering for att héja upp jarnvigen pa en bro genom Sickla.
Upphojningsprojektet syftar till att ta bort den stora barridren som Saltsjébanan utgér och att
skapa en langsiktig och robust infrastruktur med gator, ledningar och avrinningsvigar.
Upphéjningen och tunnelbanan bidrar till att stirka omrades kopplingar till omgivningen.

Oster om planomridet har kommunen ett pigiende projekt for att bygga om Planiavigen och
Jérlaleden. Ett viktigt syfte med projektet dr att hantera avledning av vatten vid extremvader.
Detaljplanen ir beroende av att projektet genomférs. Detta beskrivs vidare under avsnittet
Dagvatten, grundvatten och skyfall och Sa genomfors planen.

Oster om planomridet pagar detaljplanearbetet Traversen, som syftar till att préva mojligheten
till en hég byggnad 1 6stra dnden pa Sickla Galleria.

Gillande detaljplaner

Omradet dr planlagt sedan tidigare. Detaljplanen som nu tas fram kommer inom planomradet att
ersitta; del av detaljplan 451 (DP 451) som vann laga kraft 2008-08-28, mindre del av detaljplan
238 (DP 238), laga kraft 2000-06-28, samt en mindre del av stadsplan 16 (S106) faststélld 1960-04-
01. Ingen av dessa gillande detaljplaner har nagon pagiaende genomférandetid. Gillande DP 451
omfattar stora delar av Sicklaomradet och anger i huvudsak markanvindningen centrumindamal.
Industrimiljén som sddan och de tva vistra gamla industribyggnaderna har
varsamhetsbestimmelser som dven anger att ett bevarande av dessa byggnader dr motiverat.
Evenemangstorget 6ster om Luftverkstaden och andra 6ppna platser har i den gillande
detaljplanen skyddsbestimmelsen q med lydelsen “kulturhistoriskt virdefull f.d. industriomrade
vars grundliggande funktionella tydlighet och struktur ska bevaras. Nya byggnader ska utformas
med sirskild hinsyn till omgivningens egenart”.
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Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

Nacka kommun har antagit en strategi f6r milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i

Nacka.

Syftet med strategin dr att vara vigledande 1 stadsutvecklingen genom att milj6- och

klimatarbetet forankras tidigt i stadsbyggnadsprojekten samt i de olika skedena i

stadsbyggnadsprocessen. Detaljplanen utgor ett delprojekt av ett storre stadsbyggnadsprojekt

som dven innehéller utbyggnadsfasen. For stadsbyggnadsprojektet har f6ljande ambitioner

formulerats 1 samband med start-PM, med vissa kompletteringar.

1.

Tillgingliga och utvecklade park- och naturomriden
Den 6vergripande ambitionen i projektet handlar om att skapa offentliga rum som ér

tillgangliga for allmidnheten. Offentliga rum ska kunna anvindas av boende, verksamma
och besokare. Utformning behover ta hinsyn till ett forvintat hogt nyttjande.

Det utpekade framtida straket mellan Svindersviks gard och Sicklasjon behover
uppmirksammas sarskilt i projektet.

Hallbart resande och mobilitet
Nya bostider, arbetsplatser och kulturlokaler ska ha god kollektivtrafikférsorjning.

Projektet har goda forutsittningar fOr att nyttja befintlig och planerad kollektivtrafik, for
boende, verksamma och besokare. Tillgianglighet till tunnelbaneentréer vid byten mellan
kollektivtrafikslag samt for gang- och cykeltrafik blir en viktig fraga i projektet.

Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande
Ny bebyggelse uppfors pa mark som ir ianspraktagen. Hela projektomradet bedéms vara

ianspraktaget av bebyggelse, parkeringsytor och gator. Vad giller byggnader styrs fragor
om energieffektivitet och sunda material av fastighetsdgaren under projektets gang.
Detaljplanen innebir dven att markfororeningar hanteras, vilket bidrar till en sund
livsmiljo.

Hillbar hantering av vatten i bebyggelsen
Vixlighet och gronska ska rena dagvattnet och jimna ut fléden och pa sa vis bidra till att

Jarlasjon och Sicklasjon ska forbli livskraftiga sjoar, samt sa att kustvatten inte férsimras.
Fordrojning och rening av dagvatten ska ske 1 enlighet med kommunens anvisningar och
principlésningar for dagvattenhantering pa kvartersmark och allmin plats.
Dagvattenl6sningar kan utformas och gestaltas pa ett sitt som bidrar positivt till biologisk
mangfald och upplevelsen av stadsmiljon.

Haillbar avfallshantering och aterbruk
Moijligheter finns att utveckla effektiva 16sningar f6r verksamheternas avfallshantering

samt utveckla de etablerade funktionerna for aterbruk som redan finns i Sicklaomridet.
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6. Anpassning framtida klimat
Anpassning till framtida klimat sker i all planering och genomférande. Aktuella fragor i

projektet dr exempelvis hantering av skyfall och 6versvimningar samt komfort i
stadsmiljon med avseende pd temperatur, vind och sol/skugga. Da projektet omfattar en
stor del av Sickla behéver det framtida mikroklimatet beaktas.

Hur ambitioner avses uppfyllas beskrivs under Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Idag ar 1 princip hela omradet planlagt som kvartersmark f6r centruméindamal ”kultur, kontor,
hantverk, butik, restaurang, utbildning mm?”. Detaljplanen innebdr att bostider mé6jliggors 1 delar
av planomradet, 1 6vrigt innebir detaljplanen inte nagra storre forindringar mot gillande
detaljplan och nuvarande markanvindningars indamal. De forindringar som detaljplanen anger
sker inom mark som sedan linge ar ianspraktagen for verksamheter, bebyggelse och parkering.
Den storsta férandringen sker genom att tva industribyggnader fran efterkrigstiden och
Glashuset rivs och ersitts med ny tit stadsbebyggelse med annan karaktar och volym, samt att
bostider tillits inom omradet.

Detaljplanen bedéms 6verensstimma med gillande 6versiktsplan. Detaljplanen bedoms inte
strida mot nagra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Vidare berdr inte
detaljplanen omriaden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller
internationellt. Ett genomférande av detaljplanen bedéms sammantaget inte medfora betydande
paverkan pa miljon, natur- eller kulturvirden, manniskors hilsa.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande
miljépaverkan. En miljébedémning enligt miljébalken behover dirfor inte goras f6r detaljplanen.
De miljofragor som har betydelse f6r projektet underséks under planarbetet och redovisas 1
planbeskrivningen och tillh6rande underlag. Inom detaljplanen bedéms paverkan pa kulturmiljo,
markféroreningar, buller fran vig och jirnvig samt dagvattenhantering vara av sirskild vikt att
utreda, analysera, reglera och konsekvensbedoma. Som underlag f6r planbeskrivningen tas en
separat miljoredovisning fram som redovisar bedomningar vad giller miljokonsekvenser.

Samrad har skett med linsstyrelsen som instimmer i kommunens bedémning att detaljplanen
inte kan antas innebira en betydande miljépaverkan.

Forutsattningar och planforslag

Under detta avsnitt beskrivs omradets forutsittningar och detaljplanen, med dess konsekvenser,
utifran olika aspekter.

Detaljplanen har efter samrad delats upp i tva delar. Den hir planbeskrivningen fokuserar pa att
beskriva de vistra delarna men en helhet behéver ses parallellt for att kunna motivera
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utformningen och de stillningstaganden som legat bakom foreslagen struktur och utformning.
Den 6stra delen ingér inte lingre i denna detaljplan.
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Figur 7. Illustrationsplan. Aktuellt detaljplaneomriade markers med t6d linje. Skrafferingen markerar omriade som
kommer planliggas i en separat detaljplan. Idéer om eventuell framtida bebyggelse utanfér stadsbyggnadsprojektet
visas i ljusgritt med streckade linjer. Bokstiver A-K anvinds f6r benimning av de olika kvarteren. Bild: Gehl, 2023.

Overgripande struktur

Omradets stadsstruktur har vuxit fram stegvis och under lang tid. Fran att ha varit odlingsmark
till Sickla gard fram till 1800-talets slut utvecklades omradet med industrier som expanderade
kraftigt under 1800- och 1900-talet. Efter nedliggning av industrierna pa 1980-talet utvecklades
Sicklaomradet med handel, kulturverksamheter, arbetsplatser och stora markparkeringar. Det
tidigare industriomradet omges av bostider av olika karaktir och fran olika tider. De befintliga
handelskvarteren ligger 1 en dal omgirdat av hogre hojder med natur och hég bebyggelse pa
Tallbacken och Alphyddan. D4 omkringligegande byggnader ligger pa héjdpunkter forstirks
dalgangen ytterligare. Inga nya solitira hoghus planeras inom planomradet for att lata dalgangen
vara avlasbar. Bebyggelseforslaget innebir dock en skalforskjutning vilket minskar topografins
lisbarhet. Fastigheterna séder om planomradet paverkas genom att dagens fria vy over laga
handelsbyggnader och vidstrickta parkeringsytor ersitts av bebyggelse som i vissa delar dr hégre
an befintliga byggnader i soder, vidare beskrivning av héjder presenteras under Bebyggelse.
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Figur 8. Oversta bilden visar nulige med liga handelsbyggnader i dalgangen. Nedersta bilden med ny bebyggelse
tydliggor att dalgdangen fortsatt kommer vara avldsbar. Nedan illustreras vart sektionen 4r tagen. Bild: Gehl, 2023.

Till f6ljd av den planerade upphdjningen av Saltsjobanan har det 6ppnats mojligheter f6r Sickla
koépkvarter att knytas thop med Virmdovigen, Alphyddan, Svindersviken och Finntorp. Dirmed
kan ny och befintlig bebyggelse och offentliga rum integreras till en tydligare och mer
sammanhallen stadsdel 4n idag. De nordsydliga riktningarna forstirks genom Planiavigens
torlingning till Varmdovigen och genom ett nord-sydligt strak fran Sicklasjon till Svindersviks
gard kallat ’sj6 till sj6-straket”, se figur 9. Det sistndmnda straket prioriteras f6r gaing- och
cykeltrafik och ansluter bland annat till storre lokala och regionala cykelstrak, och aven till
malpunkter som Sickla skola, Sickla Galleria, framtida tunnelbaneentré, busshallplatser och flera
offentliga platser. I och med uppdelningen av planomradet efter samrad ligger straket utanfoér
aktuellt planomride. Om detaljplan for de Gstra delarna inte tagits fram vid trafikstart for
tunnelbanan till Nacka, ska striaket fa en tillfallig dragning, se bla linje i figur 9. Straket f6ljer den
befintliga gatan Terminalgatan och vidare s6der ut mot befintligt 6vergangstille 6ver Jarlaleden.
Straket ska vara tillgingligt och kommunen och fastighetsigaren ser att det dr viktigt att det
tillskapas ytor for vistelse lings med straket.
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Figur 9. Nuvarande huvudstrak (moérkgra), forlingning av Planiavigen till Virmdévigen samt nya Siroccogatan(rod),
nytt nord-sydligt strak med prioritet for gang- och cykeltrafik (gron) samt tillfillig strickning av straket (bla).

I syfte att uppna en levande och hindelserik stadsmiljo, samt sikerstilla tillginglighet och
tekniska funktioner, planeras den befintliga Siroccogatan att flyttas norrut till ett delvis nytt lige i
mitten av omradet. P4 sa sitt skapas utrymme f6r bebyggelse mellan Siroccogatan och Jirlaleden.
Den nya Siroccogatan omges da av bebyggelse pa bada sidor och blir omradets lokalgata. Nya
Siroccogatans funktion som uppsamlande stadsdelsgata kompletterar Simbagatan/Sicklastriket
som har gangfartskaraktir och Jarlaleden som dr mer av en trafikled. Nya Siroccogatans lige i
vister ansluter till det redan etablerade gangstraket genom Luftverkstaden och vidare mot
Marcusplatsen. I 6ster ansluter nya Siroccogatan till Planiavigen vid korsningen med
Sjotorpsvigen. Siroccogatans dragning mot Planiavdgen dr avhingig planliggningen i den de Gstra
delarna (separat detaljplan). Om det inte finns en antagen detaljplan f6r de 6stra delarna nir nu
aktuellt planomrade dr utbyggt krivs en alternativ dragning av Siroccogatan, snarlik dagens
strickning, se figur 10. Detta f6r att hantera hojdsittning och skyfallshantering.
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Figur 10. Illustrationsplan. Aktuellt planomrade inom réd linje. Oster om planomradet visas befintlig byggnad samt en

alternativ dragning av nya Siroccogtan. Bild: Gehl, 2023.

Nuvarande markparkeringar och liga handelsbyggnader foreslas ersittas med en tit stadsstruktur
1 en skala som liknar innerstadsmiljoer. Exploateringsgraden motiveras bland annat av det mycket
centrala liget och den sillsynt goda kollektivtrafikférsorjningen 1 omriadet med tunnelbana,
nirhet till Tvarbanan, Saltsjobanan och busslinjer i flera riktningar. Strukturen kommer bli ett
nytt inslag i ndromradet dar lameller och punkthus dominerar. I férlingningen kommer
strukturen vaxa samman med ny bebyggelse av liknande karaktar 1 takt med att Nacka stad byggs
ut. Bebyggelseforslaget som helhet kommer innebdra en samtida tolkning av de kulturhistoriska
virdena pa platsen, detta for att mota dagens och framtidens krav pa en hallbar omstillning men
dven for att medvetet utgdra en ny tydlig arsring. Birande element sa som material, kulor,
byggnaders fasadkomposition, takform och Luftverkstadens indragna oversta vaningar fangas
upp i den nya bebyggelsen.
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Figur 11. Flygvy 6ver planomradet och dess omgivning. Jirlaleden till vister i bild och Virmddovigen till héger. Bilden
visar en moéjlig utformning av ny bebyggelse. I bilden syns dven det nya stationshuset som é4r under uppforande. Bild:
White Arkitekter, 2023.

Landskapet har styrt hur Sicklaomradet har bebyggts och gett forutsittningar for
infrastrukturstraken mellan Sicklaén, Stockholm och Alta. Virmdovigen och Saltsjobanan
forstirker landskapets Ost-vistliga riktning. Saltsjobanan med sina tidigare industrispar har varit
styrande for orienteringen av befintlig bebyggelse och strak. Detaljplanen méjliggér sex nya
kvarter. De norra kvarteren respekterar de parallella och mer strikta riktningarna, aven om
kvarterens fasader dr nagot forskjutna i relation till varandra. I omradets sédra del, lingre bort
frin de gamla sticksparen, ges strik och stadsrum mer friare former. Den nya Siroccogatan ges en
litt bojd strickning som férhaller sig till Jirlaleden och berget séder om Jirlaleden. Aven mot nya
Siroccogatan behiller kvarteren i huvudsak sticksparens riktning, i métet med den béjda gatan
skapas da en mingd horn vilket ger ett upplevelserikt och slutet gaturum dir bebyggelse alltid
finns i fonden av gatan. Lingst i soder foljer kvarteren Jarlaledens riktning, vilken relaterar till det
angrinsande berget.
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Figur 12. Principiell illustration av bebyggelseforslagets riktningar. Norra delen av planomrédet respekterar de gamla
sticksparens riktning (orange) och den nya Siroccogatan aterspeglar landskapets och Jérlaledens béljande riktning
(gron). Planomradet markerat med r6d figur. Bild: Gehl, 2023. Redigerad av kommunen.

Offentliga rum och gronomraden

Idag finns begrinsad gronska inom omradet, huvudsakligen bestiende av ett antal gatutrid och
planteringskirl. Lings Jérlaleden finns trdd och vissa grisytor. Jarlaledens kontinuerliga tridrad
soder om planomradet dr ett viktigt rumsskapande element. I planomradet vistra del planliggs en
mindre yta for PARK. Avsikten ir inte att den smala ytan mellan tva gator ska utformas med
plats for vistelse och aktiviteter. I 6vrigt planldggs ingen mark f6r parkindamal och det finns inte
heller nagra lekfunktioner inom planomradet. I nira anslutning finns Marcusplatsen och ett par
mindre gronomraden vid Sickla skola, Tallbacken samt norr om Kyrkviken. Pa ett kort
promenadavstand nas dven Sickla strand, Svindersvik och Nackareservatet. De offentliga

rummen domineras av handelsverksamhet och behoven av parkering och angéring.

Stadsbyggnadsprojektet bidrar till att forbattra forbindelser inom centrala Sickla och till
omkringliggande omraden och malpunkter. Strakens dragningar har varit prioriterade och nagot
som bestimts forst. Utifrain uppkommen struktur har omradet fyllts med innehall i form av torg
och bebyggelse. En park féreslas 1 den 6stra delen som planlaggs i separat detaljplan. Flera
platsbildningar finns inom planomradet, vissa platser ar tydliga och avgrinsade stadsrum medan
andra platser dr mer informella. Platsbildningar har lokaliserats utifran malpunkter och strak, samt
for att kunna erbjuda bade sol och skugga pa olika tider.

Genom att ersatta nuvarande markparkeringar och liga handelsbyggnader skapas goda
forutsittningar for en tryggare miljé. Med omradets blandade funktioner och strategiskt placerade
platsbildningar och strak finns goda maojlighet att omradet befolkas under stora delar av dygnet.
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Platsbildningarna och strak kommer att fa 6gon pa sig fran bade ny och befintlig bebyggelse

vilket 6kar kinslan av trygghet.

Figur 13. Illustrationsplan f6r planomradet. Foreslagna platsbildningar markeras med siffror (1-4). Bild: Gehl, 2023.

Planen innehaller ett tydligt torg 1 vister (nummer 1 i figur 13). Torget ir en del av platsen som
historiskt omnimns som Evenemangstorget. Torget dr nidra sammankopplat med Sickla Gallerias
funktioner och regleras dirfér som kvartersmark i detaljplanen. Torget utformas med en storre
och 6ppnare del 1 vister och en nigot mindre del i ster. Utformningen gor att den
karaktiristiska och kulturhistoriskt intressanta Luftverkstaden med sin gula putsfasad framhavs
och blir en del av torgmiljon.

ﬁgilr 13) Ny bebyggelse till vinster i bild och Luftverkstaden i fonden av
torget. Bilden visar en méjlig utformning av ny bebyggelse. Bild: Henning Larsen, 2023.

Fiéur 14. Vy 6ver to;gét i 7Visrter inurr;mer 1i
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De tva mindre platsbildningarna vid den gamla panncentralen (2 och 3 i figur 13) samt platsen
vid nedfart till Sicklas testgruva (4 1 figur 13) dr exempel pa Sppningar i stadsmiljon som kan
erbjuda ett soligt h6rn, vindskydd, sittplatser eller lite extra gronska. Nedfarten till Sickla
testgruva dr en befintlig nedfart till bergrum som ligger inom planomradets vistra del. Nedfarten
ligger inom kvarter K.

Kvarter B, som ligger dikt an panncentralen, har en ligre h6jd i det norddstra hornet. Pa sa sitt
far panncentralen med sin skorsten en viktigare och mer framtridande roll i stadsrtummet. Vidare
tillats inte utkragande balkonger i grinden vilket ytterligare bidrar till att fokus riktas mot
panncentralen.

I planomradets sydvistra del finns en dldre ek som bedéms ha hoga biologiska och
miljéskapande virden. Eken star idag pa privat mark som i och med detaljplanen vergar till
allman plats, PARK. Plankartan anger so/itartrad som illustrationstext. Tridet omges pa ena sidan
av en h6ég mur och har darfor troligen ett paverkat rotsystem och dven i Ovrigt svéra
forutsdttningar. Trots tridets skick bedéms det dndd kunna std kvar, dock oklart hur linge.
Eftersom eken kommer std pad allmin plats har kommunen radighet 6ver tridets skotsel. Dirfor
bedéms det inte vara befogat med en planbestimmelse om skydd av tridet. Om tridet trots allt
behéver fillas i framtiden, sett till risk f6r méinniskors hilsa, finns det goda mdojligheter att se Sver
behovet av stodmur och éterplantera en solitir ek pa samma plats.

11T

’ll._rvl ! §o!

Figur 15. Bilderna visar platsbildning vid nedfarten till testgruvan (nummer 4 i figur 13). Bilderna visar en mojlig
utformning av ny bebyggelse. Bild: Henning Larsen, 2023.
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Markanvandning

I gillande detaljplan (DP 451) ir planomradets privatigda mark reglerad for centruméindamal,
som exemplifieras med kultur, kontor, hantverk, butik, restaurang, utbildning med mera. I forslag
till detaljplan tillats kvarter C och | intrymma bostiader, centrumverksamhet (verksamheter, handel
etc.), kontor, tillfillig vistelse (exempelvis hotell) och parkering under jord, BCKO(P). Ovriga
kvarter tillits inrtymma centrumverksamhet, kontor och parkering, CK(P). Biade kontors- och
bostadskvarteren planeras ha verksamhetslokaler 1 entréplan for att skapa férutsattningar for lokal
service och fortsatt utveckling av handelsverksamheten. Blandningen av anvindningar dr en
viktig del 1 att skapa férutsittningar fOr stadsliv dir de offentliga rummen befolkas 6ver olika
tider pa dygnet. Detta har fordelar trygghetsmassigt och kan bidra till gynnsamma férutsittningar
tor ndrservice.

Omraden f6r allmén plats regleras i form av GATA och PARK. Tva omrdden regleras med
kvartersmark for teknisk anliggning fér transformatorstation Ei1. En energicentral, E,, medges
inom avgrinsad yta for kvartersmark. I planomradets sydvistra del finns befintliga bergrum
(Sickla testgruva) samt en dldre tornliknande transportlave. Dessa omradens anvindning
bekriftas i detaljplanen som industriindamal J och centrumindamal C, samt med
kvartersmarksomrade under mark f6r samma dndamal (J) och (C). Transportlaven ar ett slags
gruvlave, det vill sdga en byggnad som rymde en hiss fOr att transportera personal och material till
tors6ksgruvan under industriomradet. Inom kvarter K ligger en befintlig nedfart till testgruvan,
denna ges anvindningen (J). Kvartersmark 6ster om nedfaten ges anvindning CKJ(P).

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allmén plats
GATA Gata
GATA, Huvudgata
PARK Park

Kvartersmark

Bostader
_ Centrum
_ Centrum
Transformatorstation
Energicentral

—_—
[
~—

Industri
Industri

Kontor

1

Tillfallig vistelse

(P) Parkering
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Markanvandningarna inom parentes avser anvandning under markniva. (J) och (C) vilka avser
bergrummen begrinsas i h6jdled genom ez. Energicentralen (Ez) och parkering under jord (P)
beskrivs vidare under Tegnisk forsorjning, Parkering samt Fastighetsrattsliga fragor.

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse — kulturmiljo

Sicklas historiska industriverksamheter har limnat efter sig en méingd byggnader som,
tillsammans med sentida tillagg, skapar en stark industrikaraktir. Planomradets virden har utretts
genom en kulturmiljéanalys (White arkitekter, 2021) som tillsammans med kommunens
kulturmiljéprogram och analyser i projektgruppen ligger till grund f6r bedémningar och
avvagningar 1 detaljplanen.

De storsta befintliga byggnaderna inom planomradet ar de tva stora industrihallarna
Simbaverkstaden och Sirocco 315, uppférda under 1960-talet vilket var en expansiv tid i Atlas
Copcos historia. Byggnaderna har sedan slutet av 1990-talet byggts om och anpassats for
handelsverksamhet. Byggnaderna har ett kulturhistoriskt virde bland annat genom sina volymer,
material och rationella utformning samt tydliga koppling till den historiska industriverksamheten.
Atlas Copcos produktionslinje gick fran vister genom den gamla dieselfabriken och
Luftverkstaden till Simbaverkstaden och Sirocco 315 1 6st. De aldre miljéerna i vaster gavs mer
omsorg 1 den arkitektoniska utformningen och var saledes mer representativa. Verkstadsparken,
idag Marcusplatsen, var en rekreationsplats for de anstillda. I mitten av produktionsbandet av
byggnader lig lager- och monteringshallarna. Langst 1 6st (utanfor planomradet) luckras
kvartersformen upp och hir hirstammar byggnaderna fran 1970-talet eller mer samtida. Som
helhet upplevs detta som en brokigare del med en mer varierad materialpalett. Historiskt sett var
detta upplagsplatsen i produktionslinjen.

Luftverkstaden som ursprungligen dr en produktionslokal omvandlades senare till kontor- och
torvaltningsytor och gavs da ett uppdaterat arkitektoniskt uttryck. Hari ligger den tydliga
karaktiren som omradet har haft senast i historien med Luftverkstaden som “ansikte” och
blickfang fran Markusplatsen och enklare gestaltningsmaissigt ligmalda produktionsbygenader
bakom sig/6sterut. Utover de tva industrihallarna finns dven det sd kallade Glashuset i omradets

sydvistra del som ér en sentida byggnad.
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Figur 16 och 17. Luftverkstaden till vinster. Foto: Nyréns Arkitektkontor. Simbaverkstaden till héger. Foto: Morgan
Janson.

Figur 18. Flygbild fran 1975 dar de tva industrihallarna ses mitt i bllden Bild: Kulturmiljéanalys (\Vhlte arkitekter, 2021)
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Figur 19. Illustration som visar omradets produktionslinje som gick frin vist till 6st. Luftverkstaden som ansikte” och
blickfang och ligmilda produktionsbyggnader bakom sig/6sterut. Bild: Dinell Johansson, 2023.

Inom planomradets sydvistra del finns en liten tornliknande byggnad som fungerat som
transportlave och centralt i omradet finns en fore detta panncentral med hog tegelskorsten. Den
ursprungligen fristiende panncentralen har motbyggts med den vistra industrihallen, men dess
ursprungliga volym kan dnda avlisas tydligt. Dessa mindre byggnader har utifran sin historiska
funktion, lige och karaktir bedémts ha kulturhistoriska och miljéskapande virden. Byggnadernas
lige och grundliggning innebir ocksa att det bedéms finnas tekniska och ekonomiska méjligheter
for ett bevarande. Ett bevarande av dessa byggnader fungerar ocksé vil med den framtida
bebyggelsestruktur som detaljplanen innebir. Den tornliknande transportlaven avses bevaras med
dagens utseende. Panncentralen, som idag dr motbyged fran tvé sidor, planeras friliggas pa tre av
fyra sidor vilket stirker upplevelsen av att det dr en enskild byggnad som ursprungligen varit
fristaende.

Transportlaven ges foljande planbestimmelser
el Byggnad far inte rivas

ki Byggnadens industrikaraktir, med
takform, putsfasad samt placering av
fonster och portar, ska bibehallas.

Figur 20. Transportlaven.
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Panncentralen ges féljande planbestimmelser
1 Byggnad samt skorsten far inte rivas

k; Byggnadens samt skorstenens
industrikaraktir, med tegelfasad och spar
av tidigare ombyggnader, ska bibehallas.

Figur 21. Panncentralen.

Panncentralen avses byggas om f6r att mota behoven f6r en publik verksamhet.
Planbestimmelsen syftar till att sdkerstilla ett varsamt hanterade av fasadens historiska spér vid
en exterior forindring.

Till £6ljd av den historiska industriverksamheten dr omradet kraftigt fororenat och kommer
behéva genomga omfattande sanering dir jord- och fyllnadsmassor behéver hanteras. Det har
inte bedomts vara tekniskt eller ekonomiskt genomférbart att genomféra en sadan sanering och
samtidigt bevara de tva industrihallarna. Det har ocksa varit ett viktigt mal att minska
markparkeringen for bilar for att i stillet 16sa parkeringen i underjordiskt garage vilket innebir
omfattande byggnadsarbeten i omradet dir industrihallarna star. Nir detta vdgs samman med
industribyggnadernas nuvarande skick och virde samt paverkan pa kulturmiljon i stort, vilket
utvecklas i framtagen kulturmiljéanalys och konsekvensbeskrivning (White arkitekter, 2021 och
Attikan AB, 2023), dr bedémningen att rivning av industrihallarna kan medges. Sadan rivning
innebir en negativ paverkan pa kulturmiljén. Aven den sentida handelsbyggnaden Glashuset i
planomradets vistra del behéver rivas for att ge utrymme till Siroccogatans nya strickning. For
att sikerstilla att ny bebyggelse visar pa en historisk avlisbarhet finns planbestimmelser for
gestaltningen, dessa beskrivs nedan under Ny bebyggelse. I kulturmiljéanalysen betonas nagra av
omradets virdebarande berittelser, knutna till verksamhet, byggnader eller omradet i stort. En
metod som avses tillimpas i efterféljande genomférande kallas f6r berittelseburen stadsplanering
vilket handlar om att lata omradets tidsdjup och berittelser fortsatt komma till uttryck i den nya
miljon.

Ny bebyggelse

Detaljplanen medger en flexibel anvindning i framfér allt kvarter C och J (se figur 10 f6r
kvarterens benimning) dir bade bostidder och kontor dr moéjligt. Om kvarter C och J nyttjas
enbart f6r bostider kan det som mest bli cirka 330 bostider. Om det enbart byggs kontor kan det
som mest bli cirka 5200 arbetsplatser. Detaljplanen reglerar inte ligenhetsstorlekar eller
upplatelseform. Utriknat maojligt antal bostider bygger pa ett antagande om cirka 70% mindre
ligenheter (ettor och tvdor) och resterande 30% storre ligenheter (treor och fyror).
Fastighetsigaren avser att upplata eventuella bostidder som bostadsritter.
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Totalt 11 500 kvm lokaler f6r centrumindamal foreslas utspritt 1 omradets entréplan. For att
sikerstalla lokaler och det berikande stadsliv som lokalerna medfor, regleras foljande f6r hela
omradet.

- Mot allmin plats och mot kvartersgator ska minst 30% av entrévaning utgoras av
centrumandamal.

30% ska innehallas raknat per kvarter.

Volymer och placering

Detaljplanen reglerar bebyggelsens hojd genom bestimmelsen hégsta nockhéd i meter 6ver
nollplanet, h,. Utéver angiven nockhéjd far mindre byggnadsdelar sticka upp, exempelvis ricken,
mindre pergola/vindskydd, bullerskidrmar, skorstenar, mindre delar av ventilationsutrymmen eller
hisstoppar och liknande. Sidana uppstickande byggnadsdelar ska vara av mindre omfattning och
inte uppfattas volymsskapande eller som en ytterligare vaning. Byggnadsdelarna bor vara indragna
frin takfot. Aven installationer fér elproduktion (solfingare, solcellspaneler och vindsnurror) far
finnas pa tak. Vindsnurror kan 6verstiga angiven nockh6jd och regleras darfor inte pa plankartan.
For solfangare och solcellspaneler regleras nedan pé plankartan.

For all kvartersmark reglerar detaljplanen foljande:

- Solfangare och solcellspaneler tillats sticka upp ovan angiven nockhojd.

Nya bebyggelsehojder har Luftverkstaden som referens, men delar av den ny bebyggelse ir nagot
hogre. Principen for hojdsittning ar att nockhéjderna motsvarar sex till sju vaningar med
trabjalkstomme, dir de en till tva 6versta vaningarna ér indragna fran fasadliv. Indragen syftar till
att halla nere takfotshojden och dirmed minska den upplevda bebyggelsehéjden fran markniva,
nagot som dven ir positivt for solljusférhallandena. Detaljplanen reglerar hogsta antal vaningar
med bestimmelserna es - €9. Den indragna vaningen regleras med ett langre vaningsantal och
byggnadens hogsta hojd regleras med ett hdgre viningsantal.

+41,5 +41,5

+325 |i +375 "

EXISTING +41,0

+11,5
v

A B
Figur 22. Sektion fran vist till 6st. Luftverkstaden till vinster. Bild: Gehl, 2023.

Indrag av 6versta vaningar regleras genom att byggnaderna har en nockhdéjd f6r den hogsta
punkten av byggnaden och en nockhéjd for den ligre delen for indraget, hy. Indragen ir i regel
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2.4 meter med undantag frin nagra platser. Om det uppfors bostider inom kvarter C och | finns
behov av att placera trapphus mot gata, vilka behover kunna na den 6versta vaningen. Detta
innebdr ett avsteg fran angivna nockhdjder for de indragna vaningarna. Se rodstreckad linje i figur
23 som illustrerar trapphus. Nockhd6jden far inte 6verstiga kvarterets hogsta nockhojd.
Detaljplanen anger féljande bestimmelse for att medge trapphus mot gata:

- Vid anvindningen bostider tillits nockh6jden dverskridas f6r trapphus och
hisstoppar sd att Oversta vaningen nas.

L
—

T

L LLLE

Figur 23. Sektion som illustrerar exempel pa principen med indragna 6versta vaningar. R6d streckad linje illustrerar
avsteg i nockhdéjden dir trapphus placeras mot gatan. Bild: Gehl, 2023.

Forindringen avseende skala kommer bli mest pataglig 1 soder. Jarlaleden kommer bli mer av en
stadsgata med bebyggelse som méter gatan jimfért med dagens laga handelsbyggnader och
ytparkeringar. Fér boende pa Tallbacken, sdder om planomradet, kommer vyerna bli forindrade.
Avstandet mellan befintlig bebyggelse séder om Jarlaleden och den planerade (fasad till fasad) ar
35 - 50 meter. Avstandet bedoms som limpligt.

existing +35

54 existing +53.5 +335 +33.5 +33.5

Figur 24. Sektion fran vist till 6st. Bild: Gehl, 2023.
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Figur 25. Sektion fran vist till 6st. Bild: Gehl, 2023.

Platser och kvartersgator kan enligt detaljplanen underbyggas med garage f6r att mojliggora ett
stort sammanhangande garage. Underbyggnadsritten regleras med sd kallad ringmark. Ordet
“endast” ska dock inte tolkas som att allt annat dn byggnader ér férbjudet inom omradet. Syftet
med bestimmelsen 4r att marknivan ska vara fri fran byggnader. Byggnadsverk och anliggningar
som inte upptar byggnadsarea, sisom murar, tradack, viderskydd med mera medges alltsa bade
over och under gatuniva. Med mark avses det som uppfattas vara fast mark, dven om det i
praktiken 4r taket pa en garagebyggnad.

Endast byggnader under mark.

looo;

o
o
o

looo

! 0000
i 0000;
! 0000

Detaljplanen anger dven:
- Balkonger och bursprak som uppfyller kraven enligt f7, fs och fy far kraga ut 6ver
ringmarkerad kvartersmark med en ligsta fri h6jd om 4.0 meter.
- Skidrmtak far kraga ut 6ver ringmarkerad kvartersmark.

Byggnaders placering regleras genom bestimmelserna p1 och pa. Planbestimmelserna syftar till
att sakerstalla att byggnaderna i huvudsak placeras enligt den planerade kvartersstukturen. For de
sOdra kvarteren kravs endast att byggnader 1 huvudsak placeras i grins mot ringmark eller GATA
1 norr (Siroccogatan). Mot Jarlaleden finns pa del av strickan en férgardsmark som syftar till att
knyta an till den grona karaktiren 1 s6der. For dessa kvarter finns mojlighet att 1 senare skede
avgora hur bred forgardsmarken mot Jarlaleden ska vara.
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p1 Byggnad ska i huvudsak placeras i grins mot ringmark eller GATA.

P, Byggnad ska i huvudsak placeras i grins mot ringmark i norr eller GATA i norr.

Planerad bebyggelse medfor en stor skalforskjutning i forhallande till en lig befintlig
handelsbyggnaden i Oster. Avsikten ar att denna byggnad ska rivas och ersittas med ny
bebyggelse, antigen dikt an kvarter C alternativt med en gata emellan. Frigan kommer avgoras i
planligening av den 6stra delen.

Om kvarter C bebyggs med bostidder kan inte hela fotavtrycket bebyggas. En gard behover
tillkomma f6r att klara krav pa buller, ljus och utevistelse. En limplig boendemiljé behover
sikerstallas 1 bygglovsskedet.

Gestaltningskoncept ny bebyggelse

Arkitektonisk idé

Gestaltningskonceptet tar sitt avstamp i karaktiren som omradet har haft senast i historien, med
Luftverkstaden som ansikte” och blickfang fran Markusplatsen och enklare gestaltningsmassigt
ligmalda produktionsbyggnader bakom sig/dster ut. Den nya bebyggelsen bor anspela pa och
bevara detta karaktirsdrag nir de kvarvarande fére detta produktionsbyggnaderna ersitts med ny
bebyggelse. De Overgripande gestaltningsriktlinjerna ér saledes att Luftverkstaden ska fa sticka ut.
Den foreslagna gestaltningen baseras pa industrins enkla uttryck och ska dirfér vara
sammanhallen, lugn och rationell. Med den tillkommande bebyggelsen tillférs en ny arsring till
platsen som berikar stadsbilden samtidigt som det kulturhistoriska arvet respekteras.

Sicklas karaktdr

For att den nya bebyggelsen ska fa en tydlig sammanhallen karaktir f6r omradet har tre
gestaltningsteman identifierats. Teman ska vara synliga 1 all bebyggelse men tillats vara olika
framtridande.

Tri

Fastighetsigaren har fOr avsikt att all bebyggelse ska byggas med stomme av trd for att reducera
COg-avtrycket. Tri ska dven framtrida i fasaderna. Detta kan goras genom att trd utgor
fasadmaterial eller att trd framtrider bakom en glasfasad. Triet ska ha ett kraftfullt uttryck och
fasader bestiende av bridpanel bor undvikas. Att anvinda hogkvalitativt virke dr viktigt for att
kunna berika stadsbilden och att triet far aldras vardigt. Ett trd som granar bor undvikas. For att
undvika detta kan triet behandlas. Att montera triet vertikalt gor att triet granar langsammare.
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Figur 26. Exempel pa kraftfullt uttryck.

Tegelkeulor

Tegel har historiskt sett varit det mest anvinda fasadmaterialet f6r produktionsbyggnaderna i
omradet, sirskilt tydligt framtrider det réda teglet i den 6stra delen av det fore detta
industriomradet dér dven handelsbyggnader fran 1990-2000-talen har utformats med réda
tegelfasader fOr att anpassas till miljén. En palett som spanner 6ver traditionella tegelkulorer som
r6d och brun ska anvindas for ny bebyggelse. Paletten kan ocksa appliceras pa andra material in
tegel. Tegelfasader med tydliga fogar, dir den naturliga tegelkuléren framtrider dr att foredra
framfor att till exempel anvinda putsbruk for att forteckna materialiteten bakom.

Figur 27. Exempel pa firgpalett som spinner 6ver traditionella tegelkulorer.

Strukturell tydlighet

Traditionella industribyggnader redovisar i regel sin stomstruktur i fasad. Ett tydligt exempel pa
detta i Sickla 4r Dieselverkstaden. For ny bebyggelse ska fasadernas gestaltning vara uppbyggda
med en strukturell tydlighet. Med detta menas att den rytm som byggnadens birande stommar
har inte dolts utan snarare lyfts fram i fasadens gestaltning. Detta kan goras via en reliefverkan
eller materialbyten i fasad. Ett annat sitt dr att jobba med en tydlig element- eller modulindelning,.
Vid anvindande av element och moduler ér det viktigt att synliga skarvar forstirker byggnadens
arkitektoniska uttryck utan att bli f6r dominanta, detta giller all ny bebyggelse och regleras pa
plankartan.

- Eventuella synliga elementskarvar ska forstirka byggnadens arkitektoniska uttryck.
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Figur 29. En mdjlig utformning av fasader. Bilden illustrerar en rytm och indelning som speglar den strukturella
tydligheten. Bild: Dinell Johansson, 2023.

Smakklockor

Kopplat till de ovan nimnda gestaltningstemana har ett koncept kallat

smakklockor utvecklats. Verktyget ska vara vigledande vid

bygglovsprévning och syftar till att ny bebyggelse ska bli sammanhallen

men samtidigt tillita skiftningar beroende pa befintliga virden pa platsen. —

Ju hogre klockvirde, desto mer férekommande dr fenomenet av den
specifika karaktiren.

0-3: Ingen eller lag férekomst av fenomenet.

3—06: Viss férekomst av den identifierade karaktiren. .
0-9: Karaktiren dr framtridande i arkitekturen, férekommer pa ett tydligt
sitt om 4n inte nddvindigtvis barande.

9-12: Karaktiren ér tydligt igenkdnnbar, en birande komponent f6r

upplevelsen av den arkitektoniska helheten.
Strukturell tydlighet (hir varde 12)
Nirmast Luftverkstaden 4r karaktiren ”trd” starkare, vilket avtar Oster ut till forman for
karaktiren “tegelkul6r”. Ndrmast Sicklastraket, i métet med den bevarade traversbanan ska
karaktdren “strukturell tydlighet” vara stark men avtar mot séder och métet med Tallbackens
mjuka topografi och vegetation. Trd och tegelkulor forekommer i alla kvarter. Att materialen
férekommer 1 hela omradet ar en del i att skapa en balanserad och sammanhallen helhet.
Klockornas virde i figur 30 nedan har tolkats i ett antal f-bestimmelser pa plankartan.
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Figur 30. Smakklockornas virde enligt bilden ska vara vigledande vid bygglovsprévning och har tolkats i ett antal
planbestimmelser. Bild: Dinell Johansson, 2023.

For kvarter A, B och C ska fasaderna vara uppbygeda med en strukturell tydlighet. For kvarter K,
J och H ir det viktigt med den strukturella tydligheten, om an nagot mindre 4n i 6vriga kvarter.
For kvarter K, ] och H ska fasaderna 1 huvudsak vara uppbyggda med en strukturell tydlighet.
Den strukturella tydligheten innefattar dven eventuella skdrmtak.

For kvarter A, B och C regleras féljande:
fi Fasadernas gestaltning ska vara uppbyggda med en strukturell tydlighet.

For kvarter K| | och H regleras foljande:
f Fasadernas gestaltning ska i huvudsak vara uppbyggda med en strukturell tydlighet.

Gillande framtoningen av trd och material i rodbrun firgskalaskala regleras detta i enlighet med
framtaget koncept i figur 30.

For kvarter A, ] och K regleras foljande:
f, Tri ska tydligt framtrida i fasaden. Material med varm rédbrun firgskala ska ocksa
férekomma.

For kvarter B och H regleras féljande:
fs Bade trd och material med varm rédbrun firgskala ska framtrada i fasaden.
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For kvarter C regleras foljande:
fs Material 1 varm rédbrun firgskala ska tydligt framtrada i fasaden. Inslag av trd ska
ocksa forekomma.

Sammanhallen rationell gestaltning

En viktig utgangspunkt dr att kvarteren ska utformas med en sammanhallen gestaltning dér en
vilande komposition i fasadgestaltningen ir utgangspunkten. Den vilande kompositionen kan
beskrivas som en balans mellan horisontalitet och vertikalitet. En naturlig variation tillits uppsta
genom hindelser i fasaden som kopplar an till en funktion pa insidan eller 1 anslutande stadsrum.
Hindelser i fasader kan beskrivas som det som bryter en vilande komposition. Pa sa sitt skapas
en variation 1 fasadgestaltningen vilket ar viktigt f6r att bidra till en intressant stadsmilj6. Exempel
pa handelser kan vara en avvikande fasadgestaltning vid ljusgard i fasad, vid entresolplan, vid
terrass, vid indragna balkonger, sockelvaning med dubbel héjd med mera. Vid hindelser 1 fasaden
ar det viktigt att forhalla sig till bjalklagshéjderna for att kompositionen ska forbli vilande och
rationell. Vidare dr det viktigt att kvarteren varierar materialpaletten inom hela kvarteret, inom
ramen for vad smakklockorna rekommenderar. En f6r strikt uppdelning av materialgestaltningen
inom kvarteren ér inte att rekommendera f6r att undvika att exempelvis ett hus helt gestaltas i trd
och tvi andra i tegel och saledes blir svarlidsbara ihop och i stillet ses som solitirer intill varandra
1 samma kvarter.

For hela omradet reglerar detaljplanen féljande:
- Inom ett kvarter ska gestaltningen vara sammanhallen.

- Fasadgestaltningen ska vara rationell dir funktioner tillats uttrycka sig i fasaden.

Figur 31. Olika exempel pa firg- och materialkombinationer. Bild: Dinell Johansson, 2023.
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Figur 32. Exempel pa en vilande komposition med hindelser i fasaden. Bild: Dinell Johansson, 2023.

Sockelvaning

Hur byggnader upplevs av minniskorna i stadsrummet ar sarskilt viktigt. Utformningen av
entréplanen ska darfor ges en sirskild omsorg betriffande gestaltning och arkitektonisk kvalitet sa
att den bidrar till en varierad gatumiljo rik pa visuella stimuli. Sockeln f6reslds ocksa utformas sa
att den upplevas stabil och uttrycka barande och buret. Material och kul6r ska tydligt samspela
med fasadmaterial ovan. Detta innebar att sockeln kan avvika nagot fran fasaden ovanfér men att
en avvikande sockelvining likt stenstaden inte h6r hemma i den kulturhistoriska industrimiljon.
Entrévaningen kan ha en till tva vaningars sockelmotiv. Gestaltningen av sockelvaningen kan
med foérdel vara mer vertikal 1 kontrast till ovanliggande fasads mer vilande komposition.
Skirmtak far kraga ut ovan kvartersmark. Skdrmtak som kragar ut ovan allman plats ska ha en
minsta fri h6jd om 3.5 meter. Skirmtaken syftar till att skapa vaderskyddade utemiljéer narmast
byggnaden, for antingen uteservering eller entréer. Skirmtak bor utformas med omsorg och félja
gestaltningsprincipen strukturell tydlighet vilket innebir att skirmtakens stomme dr avlasbar.



Planbeskrivning Tryckluftsfabriken 38(88)
GRANSKNINGSHANDLING

For hela omradet reglerar detaljplanen féljande:

- Sockelviningen ska utformas med sirskild omsorg betriffande gestaltning och
arkitektonisk kvalitet. Sockeln ska upplevas som en sammansatt helhet tillsammans
med fasadmaterialen i byggnadskroppen.

- Skdrmtak far kraga ut 6ver allmin plats med minsta fri h6jd om 3.5 meter.

- Skdrmtak far kraga ut 6ver ringmarkerad kvartersmark.

Takvdning

Taken planeras att utformas platta for att ga samman med omgivningen. Indragna takvaningar
ska ges en avvikande gestaltning. Luftverkstadens indragna vaningar dr ett exempel pd avvikande
gestaltning men det finns flera sitt att astadkomma detta. Detaljplanen anger fi (kvarter A, B och
C) och f; (kvarter K, J och H) for takvaningarna vilket innebar att de ska vara uppbyggda med en
strukturell tydlighet, helt eller i huvudsak. fi-fs giller ej for takvaningarna for att méjliggéra en
mer flexibel utformning. Takytorna f6reslas anvindas som rekreativa och gréna ytor samt plats
tor elproduktion (solceller, vindsnurror).

Figur 33. Illustration 6ver méjlig utformning. Bild: Dinell Johansson, 2023.
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Balkonger och bursprak

Vid de mest kinsliga platserna/straken tillits inte utstickande balkonger. Mot nott idr
utformningen historiskt rationell och rak och hir gar den bevarade traversen. Mot vister finns
Luftverkstaden som ska tillitas framtrada. Likasa ska panncentralen fa en viktig plats 1
stadsrummet. Pa dessa platser bedoms inte utkragande balkonger vara lampligt da det skulle bidra
till en o6nskad brokighet. Indragna balkonger ir tilldtet att uppféra inom angiven byggritt. Mot
dessa platser tillits bursprik om maximalt 0.5 meter under férutsittning att burspraken ar ett
undantag och inte ett dominant inslag i fasaden. Bursprak kan anvindas som element for att
skapa en hindelse/variation i fasaden. Om det blir bostadsbebyggelse i kvatter C och | far
balkonger maximalt kraga ut 1.4 meter, vid andra anvandningar tillats balkonger kraga ut
maximalt 0.5 meter. Bursprak far maximalt kraga ut 0.5 meter. For 6vriga delar av planomradet
tillits balkonger och bursprik kraga ut maximalt 0.5 meter.

For att balkongerna inte ska inkrakta f6r mycket i det upplevda gaturummet regleras en minsta fri
hojd for balkonger och bursprak.

- Balkonger och bursprak som uppfyller kraven enligt f7, fs och fo far kraga ut 6ver
allman plats med en lagsta fri hojd om 4.0 meter.

- Balkonger och bursprak som uppfyller kraven enligt f7, fs och fy far kraga ut 6ver
ringmarkerad kvartersmark med en ligsta fri h6jd om 4.0 meter.

Sammantaget giller f6r balkongerna att de ska inordna sig 1 karaktirsbeskrivningen strukturell
tydlighet.

Figur 34. Reglering av balkonger och bursprik.

— Balkonger far inte kraga ut. Bursprak tillats kraga ut maximalt 0.5 meter.
Burspraken ska inte vara ett dominant inslag i fasaden (fy)

® ® & ® & 88 Bakonger och bursprik far kraga ut maximalt 0.5 meter (f)

Balkonger far kraga ut maximalt 1.4 meter f6r bostadsbebyggelse och 0.5
meter fOr Ovriga anvandningar. Bursprak tillats kraga ut 0.5 meter (fs)
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Forbindelsegdng

En eller tva forbindelsegangar far férekomma mellan kvarter A och B. Gangarna kan ligga
separerade frin varandra eller staplas pa varandra och didrmed utgora en enhet i tva vaningar.
Gestaltningen omfattas av bestimmelsen om strukturell tydlighet. Férbindelsegangarna far
sammantaget utgoras av max 60 kvm BTA. Gédngarna tillits 5 meter fran hushorn och ska ligga
minst 1 meter fran takfot och 4.5 meter frin mark. Detta regleras med hjilp av egenskapslinjer
och ejoch es.

e Endast ging mellan byggnader om maximalt 60 m”bruttoarea.
€s Gang mellan byggnader tillits mellan 16.0 och 32.5 meter 6ver angivet nollplan.
Forskola

En forskola planerades i den Ostra delen som nu ligger utanfor planomradet. For att moéta
behovet av forskoleplatser som eventuella bostidder genererar ska forskoleplatser 19sas inom
detaljplan f6r Sodafabriken, Oster om planomradet.

Teknisk infrastruktur

For att forsorja den nya bebyggelsen behovs en omfattande ombyggnad av den tekniska
infrastrukturen vilket beskrivs utférligare nedan.

Gator och trafik

Planomradet har en mycket god tillgang till kollektivtrafik redan idag med ett flertal busslinjer,
Saltsjobana och Tvirbana som nas inom nagra hundra meter. Nir tunnelbanan 6ppnar omkring
2030 kommer kollektivtrafikens tillginglichet 6ka avsevirt, fran en redan god niva. De storre
gang- och cykelstriken i planomradets narhet finns lings Jéirlaleden, Virmdévigen och
Altavigen. I 6vrigt finns flera ging- och cykelkopplingar mot vistra Sickla och vidare i riktning
mot Hammarby sjéstad, samt strik mot Sickla strand. Norrgiende trafikkopplingar saknas,
bortsett fran en gingpassage med begrinsad tillginglichet genom Sickla Galleria och vidare pa
bro mot Alphyddan samt en ¢j tillganglighetsanpassad gangtunnel under Saltsjobanan dster om
planomradet.

Planen innebdr en ny gatustruktur dér befintliga gator flyttas, nya strak tillkommer och
anvindningen forindras. Siroccogatan planliggs som allmin gata med kommunen som
vighallare. Ovriga gator inom planomradet utgdrs av gator pa kvartersmark. Gatunitet féreslas
vara dubbelriktat. Fran Siroccogatan nas in- och utfart till befintlig gruvverksamhet. Nedfart sker
pa kvartersmark. Plankartan anger (J) och J for ytor som anvinds for nedfarten. For dessa
anvindningsomraden giller f6ljande bestimmelse:

en For (J) och | giller endast nedfart till bergrum.
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Eftersom exploateringen i stadsbyggnadsprojektet planeras etappvis kommer dven gatustrukturen
utvecklas allt eftersom. Om den Ostra delen planlidggs innan planomradet dr fardigutbyggt
planeras Siroccogatan ges en rak dragning mot Planiavagen, likt samradsforslaget, se figur 7. Om
inte s behéver Siroccogatan byggas om Oster om planomradet, likt befintlig strackning, se figur
34. Ombyggnaden krivs for att skyfall ska kunna ledas mot Planiavigen, se vidare under
Dagvatten, grundvatten och skyfall. Hojdskillnaderna mellan planomridet och befintlig situation i

Oster innebar att en stodmur beh6vs. Murens ungefarliga lige illustrerar med gul linje i figur 35.

N /

Figur 35. Bilden visar en mgjlig koppling mellan Siroccogatans nya och befintliga dragning. Bild: Gatun, 2023.

Siroccogatan blir den transportmassiga stommen 1 planomradet och l6ser behoven av exempelvis
tillgdnglig angdring, leveranser och avfallshantering. Siroccogatan planeras med gangbanor pa
bada sidor samt en flexibel zon f6r ang6ringsfickor, méblering, trad och snéupplag. Cykling
planeras 1 blandtrafik.
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Gangbana Flexitel zon Kérbana Gangbana
larierar minst 2. 2.8 55 3.0

7 i

S

Varierar minst

Figur 36. Mojlig principsektion for nya Siroccogatan i vister, mellan kv A och kv K. Bild: Tyréns, 2023.

Siroccogatan kompletteras med kvartersgator f6r giende och angéringstrafik. I norra delen av
planomradet planeras Sicklastriket, som del av dagens Simbagatan. Intill kvarter A, B och C
planeras Sicklastriket bli en gagata pa kvartersmark med ytor intill fasaderna f6r kommersiell
verksamhet. Gatorna mellan Sicklastriket och Siroccogatan foreslas regleras som gagator
alternativt gangfartsgator. Mellan kvarter | och kvarter H planeras en trappa pa allmin plats for
att skapa en koppling mellan gang- och cykelbanan pa Jarlaleden och Siroccogatan. Inom
planomradet planeras ingen egen cykelinfrastruktur utan cykling planeras ske i1 blandtrafik, pa
gangfartsomraden eller lings Sicklastraket.

Lokalgata
(allman biltrafik)

Gangfartsgata/Gagata : g\'mbaqétah '
(pa gaendes villkor, Al
angéring mojligt)

Garage in-/utfart

P

o\
o>

Jaraleder

Figur 37. Foreslaget trafiknit. ”T” illustrerar framtida tunnelbaneuppgang. Bild: Gatun och Tyréns, 2023.
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Parallellt med detaljplanen pagar projektet Saltsjobanans upphéjning. Upphdjningen av
Saltsjobanan innebir att nya kopplingar 1 nord-sydlig riktning kan tillskapas for alla trafikslag
vilket gor att planomradet pa ett bittre sitt knyts thop med sin omgivning.

Lings Jarlaledens norra sida gar idag en gang- och cykelbana. Trafikverket ar vighallare for gang-
och cykelbanan samt kérbana. Detaljplanen foresldr markanvindningen GATA! pa en remsa intill
befintlig gang- och cykelbana. Planliggningen syftar till att skapa mdjlighet till en breddning av
ging- och cykelbanan inom kommunal fastighet. Delar av GATA', nirmast planerad bebyggelse,
ar idag planlagd som kvartersmark och kommunens avsikt ér att ta 6ver denna mark. For att gora
detaljplanen lisbar planliggs GATA' fram till kanten pa ging-och cykelbanan. Majoriteten av ytan
inom GATA' ir i gillande detaljplan utlagt som allmin park eller plantering. D4 plantering ryms
inom gatuanviandningen innebir féreslagen planliggning endast en bekriftelse av géllande
markanvindning. Ett mal ar att ny bebyggelse ska bidra till att Jdrlaleden utvecklas till en
stadsgata dir bebyggelsen méter gang- och cykelbanan pa ett stadsmassigt satt. For att skapa
stadsmissighet behover gang-och cykelbanan breddas mot nya fasader. Ny bebyggelse ligger
inom slant till befintlig gang- och cykelbana. Avsikten ar att fylla ut marken sa att bebyggelsen
kommer i niva med giang- och cykelbanan. Entréer ska finnas ut mot gang- och cykelbanan.
Detaljplanen reglerar féljande for kvarter K, J och H.

f; Huvudentré ska vara mot GATA i norr. Sekundir entré ska finnas mot Jérlaleden i
soder.
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Nacka kommun och Trafikverket tog 2020 fram en atgardsvalsstudie for vag 260. Det
overgripande syftet med atgirdsvalsstudien dr identifiera utformningsprinciper for vig 260 och
klargbra forutsittningarna for ett statligt vighallarskap 1 urbana strak, dir ansprak som ror
trafiksikerhet och god stadsutveckling kan prioriteras fére 6kad framkomlighet pa strickan.
Utgangspunkten ér att ny bebyggelse ska ligga minst 12 meter fran vigkant. Undantag kan dock
medges. Vid mindre 4n 12 meter dr det viktigt att beakta risk, buller samt
drift/underhéllsaspekter. Ny bebyggelse ligger cirka 9 meter fran kérbanekant. Under avsnittet
Buller framgir att bullerférordningen klaras f6r ny bebyggelse. Under avsnittet Farligt gods framgar
att det i nirhet inte finns nagra utpekade transportleder for farligt gods. En riskutredning har
darfor inte tagits fram. Forslaget avstind mellan bebyggelse och korbanekant bedéms inte utgora
ett hinder.

Biltrafiken inom planomradet vintas bli begrinsad. Nir hela stadsutvecklingsprojektet dr
fardigstallt dr planen att ett underjordiskt garage med totalt tva in- och utfarter ska finnas, en
lingst i vaster (inom planomradet) och tva 1 6ster (utanfoér planomradet). In- och utfarterna
placeras nira huvudgatorna och i utkanten av omréadet for att minska trafiken genom omradet.

Idag angér biltrafik och leveranser frin Planiavigen i 6ster och frin Jirlaleden/Gillerondellen i
vister, nigot som kommer kvarstd dven med planen. Den trafikokning som planen medfér ar
svar att berdkna och den faktiska mangden bilar i niromradet avgors till stor del av andra faktorer
1 samhallet, av forindringar i trafiknitet och dndrade trafikfloden frin resten av Nacka.
Bedémningen ir att planen bidrar med ytterligare 2900 fler fordon per dygn jamfort med ett
nollalternativ ar 2040 (Tyréns, 2023). Trafikékningen bedéms férdela sig med cirka +1900
fordon mot Gillerondellen i vister och med cirka +1000 fordon mot Planiavagen i st. I och med
att framtida trafikfloden vintas jamnas ut 6ver dygnet till f6ljd av att omradet far mer blandade
funktioner dn idag, samt tunnelbanans tillkomst, bedéms trafiksituationen sammantaget inte bli
mer belastad dn idag.

Paverkan pa berorda korsningar har analyserats i trafikutredningen. Korsningen Gillerondellen
(Jarlaleden/Gillevigen) dr den korsning som bedéms fa ta hand om den storsta andelen av den
fran planomradet nyalstrade biltrafiken. Kapacitetsberikningarna visar pa sma skillnader mellan
nollalternativet och planen. Under formiddagarna ser situationen god ut och under eftermiddagen
beriknas tillfarten till Siroccogatan ha en situation som ligger mellan 6nskvird och godtagbar
framkomlighet, nagot som speglar att trafiken tilltar pa eftermiddagarna vid handel.

Parkering

Forslaget innebir att befintlig markparkering om cirka 190 parkeringsplatser utgar inom
planomradet. Inom hela omradet Sickla kopkvarter finns det dock idag normalt sett en
overkapacitet av parkering. Bedomningen ér darfor att exploatering av befintliga markparkeringar
inte vintas leda till brist pa bilparkering 1 omradet som helhet.
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Kommunens modell f6r berikning av parkeringsbehov f6r bostider ska foljas. Den anger
riktlinjer £6r bade bil- och cykelparkering. Kommunens parkeringstal f6r bostider 4r dynamiska
och flexibla vilket innebir att parkeringsbehovet kan férindras under projektets gang, exempelvis
om forhallandet mellan stora och sma lagenheter forindras. En avstimning av parkeringstal gors
1 bygglovsskedet. Kommunen mojliggor dven for en reduktion av parkeringstalet om vissa
mobilitetsatgirder genomférs. Sadana mobilitetsatgirder kommer utredas vidare i den fortsatta
planeringen och stims slutligen av 1 bygglovsskedet. Kommunen har inga faststallda parkeringstal
tor andra anvindningar dn bostidder. Da ska i stillet ett limpligt parkeringsbehov utredas och
bed6émas i samband med detaljplanen f6r att se att behovet kan tillgodoses. Enligt den
trafikutredning som tagits fram (Tyréns 2023-07-03) ar bedémningen att parkeringstal om 8
platser/1000 kvm BTA f6r kontor 4r lampligt. Bedomningen 4r vidare att ett generellt
patkeringstal om 20 platser/1000 kvm BTA f6r handel (dagligvaruhandel och sillanképshandel)
ar lampligt. Enligt trafikutredningens beridkningar kan det totala parkeringsbehovet minskas med
20 % genom samnyttjande. For cykelparkering bedéms 20 cykelplatser/1000 kvm kontor och 25
cykelplatser/1000 kvm handel som lampligt.

Bebyggelsens parkeringsbehov ska 16sas inom kvartersmark eller med samnyttjande med
nirliggande fastigheters parkeringsanliggningar. Inom planomradet sker parkering i huvudsak i
garage under markniva. Detaljplanen medger garage under stora delar av kvartersmarken samt
under Siroccogatan. Garaget planeras vara 1 tva vaningar, undantaget under gatan dér endast en
vaning ir mojligt.

Diir kvartersmark for parkeringsgarage (P) och allmin plats GATA 6verlagras finns det pa
plankartan tva sektioner med angivna plushojder f6r 3D-fastighetsbildning, sektionerna giller
inom ey respektive en markerade omrade. For 6vriga anvindningsomriaden med (P) anger
detaljplanen en generell bestimmelse.

- (P) giller upp till 11.5 meter 6ver nollplanet, giller ¢j inom ejosamt ei; markerade
omraden.

Parkeringsplatser pa allmin plats tillgodoser ett allmidnt behov av angéring, tillginglighet och
parkering och kan inte tillgodoriknas vid bygglov.

Cykelplatser for kvartersmark avses placeras ut inom omradet. Placering och utformning kommer
variera beroende pa dndamalet. Cykelplatser f6r boende och arbetsplatser sker lampligen 1
cykelrum eller pa innergardar, medan cykelplatser f6r kunder och besékare limpligen placeras
med en storre andel utomhus.

Teknisk forsorjning

Omradet omfattas av kommunalt verksamhetsomrade f6r vatten, dagvatten och spillvatten, och
ar anslutet till dessa nit. Vissa anslutningspunkter f6r befintligt nit sker direkt till det allméinna
nitet medan andra anslutningar har 16sts genom omfattande system av enskilda ledningar.
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Huvuddelen av spillvattnet leds idag till en lokal privatigd pumpstation som sedan ansluter till det
allminna spillvattennitet norr om planomradet.

Vid utbygenad av planomradet kommer nytt system for vatten, dagvatten och spillvatten byggas
ut. Samtliga kvarter kommer att anslutas till en ny privatigd pumpstation som fastighetsigaren
uppfér inom planomradet. Byggnader som inte kan anslutas med sjélvfall till denna pumpstation
forses med separata enskilda pumpstationer som placeras i berérda byggnader. Ingen av dessa
pumpstationer kommer tas 6ver av Nacka vatten och avfall AB i senare skede. Pumpstationen
planeras lokaliseras pa samma niva som det underjordiska garaget. Placeringen av pumpstationen
ar flexibel och ryms inom centrumindamal.

Efter att dagvattnet fordrojts och renats enligt kommunens dagvattenstrategi kan dagvattnet fran
kvartersmark ledas vidare till allmédnt dagvattennat. Ett allmint dagvattennit med sjalvfall
kommer forliggas i Siroccogatan. Mer information om dagvatten framgar under rubriken
Dagvatten, grundvatten och skyfall.

Elnitet pa Sicklaon dgs av Nacka Energi AB. Inom planomradet finns ett befintligt elnat med
ledningsritt som Nacka Energi dr huvudman fér. I samband med detaljplanens genomférande
kommer elnitet behova byggas ut med nya nitstationer och nya ledningsstrak. I detaljplanens
sydvastra del regleras ett E-omride med utrymme f6r en ny dubbel nitstation. Nitstationen
behover placeras fristiende med stédmur mot Jarlaleden i s6der. Ytterligare ett E-omrade for ny
nitstation mojliggors 1 den befintliga bygenaden panncentralen, mellan kvarter B och kvarter C.

En energicentral, vilken regleras med anvindningen E, medges pa kvartersmark. Energicentralen
planeras for produktion av virme och kyla. Detaljplanen medger en flexibel placering av

energicentralen, men dess utbredning begrinsas genom tva e-bestimmelser, se nedan.

e (E») giller upp till 11.5 meter 6ver nollplanet
€3 Storsta bruttoarea for (Eo) dr 500 m®

For detaljplanen finns en avfallsutredning som presenterar olika mojliga insamlingssystem
(Tyréns, 2023). Val av insamlingssystem for avfall styrs inte 1 detaljplanen. Fastighetsidgarens
huvudspar dr att lata insamlingen ske via miljérum i gatuplan, bade f6r bostider och
verksamheter/kontor. For verksamheternas/kontorens avfall finns en ambition att himtning i ett
senare skede till viss del ska kunna utféras fran det underliggande garageplanet. Det finns 1
detaljplanen utrymme f6r traditionella miljorum f6r insamling av hushallsavfall och férpackningar
och returpapper. Himtning kan ske med angéring fran planerade gator och torg. Avstindet fran
angoringsficka till miljérum understiger 10 meter f6r samtliga foreslagna placeringar av
bostadernas miljorum. Pa kvartersmarken sker upphimtning pa gator som planeras regleras som
gagata eller gangfartsomrade. For att mojliggéra angbring inom 10 meter fran avfallsrummen 1
sydostra hornet av kvarter C kravs att en plats for angoring ordnas utanfor planomridesgrinsen.
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Storningar och risker

Planen innebir risker och storningar avseende buller och 6versvimning vilket beskrivs utforligare
nedan. Aven férhillningssitt till skyddsrum och transporter av farligt gods beskrivs.

Buller

Planomradet berors av omgivningsbuller fran vig och jirnvig, och till viss del av buller fran
tekniska installationer och leveranstrafik. Bedomningen av bullersituationen utgar fran ett
framtida lige ar 2040 med prognostiserade trafikméngder pa omgivande vigar och spar (Tyréns,
2023). Vad giller Saltsjobanan pagar ett projekt for att h6ja upp jarnvagen genom Sickla vilket
behover beaktas nir den framtida situationen bedéms. Bullerutredningen har darfor raknat bade
pa ett scenario med Saltsjobanan pa marken som idag, och pa ett scenario dir jirnvigen hojts
upp pa en bro. I utredningen Saltsjgbanans upphijning Sickla, Nacka (Akustikkonsulten 2023-05-08)
redovisas olika atgardslosningar som behovs for att riktvardena for bullernivaer ska innehallas.
Bullerutredningen for Tryckluftsfabriken utgar ifran att det blir atgdrder i form av rildimpare och
vibrationsdimpare, de atgirder projektet bedémer som rimliga i relation till kostnad och nytta.

Enligt plan- och bygglagen (PBL), plan- och byggférordningen (PBF) och Boverkets byggregler
(BBR) ska buller beaktas vid planering, projektering och utférande av bebyggelse. For kontor och
verksambheter finns inte nagra riktvirden for bullernivaer vid fasad, diremot finns inomhusnivéaer
reglerade 1 bland annat Boverkets byggregler (BBR) och av arbetsmiljoverket. Planens bebyggelse
tor kontor och centrumindamal bedéms kunna dimensioneras sa att regler och riktvirden

uppfylls.

Vad giller bostider utgar bedomningen fran utomhusvarden vid fasad, bade ekvivalent och
maximal niva, samt nivder pa uteplats. Bedémningen ska folja forordning (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader och detaljplanen ska utformas sa att férordningen kan foljas.
Inomhusvirden for bostider regleras 1 Boverkets byggregler (BBR). Berdkningar visar att
ljudnivaerna i omradet dr hégre vid Saltsjobanan 1 upphoijt lage, jamfoért med 1 befintligt lage.
Storst skillnad blir det i planomradets norra halft eftersom denna paverkas mer av spartrafik dn
av vagtrafik. Ekvivalent ljudniva fran vig- och spartrafik, med Saltsjobanan 1 upphéjt lige, uppgar
till som hogst 62 dBA, vid fasad for planalternativet ar 2040. Maximal ljudnivd uppgar som hogst
till 80 - 84 dBA. Bostider medges i kvarter C och kvarter J. Bostiderna i kvarter C far som hogst
ekvivalenta ljudnivaer pa 59 dBA. Detta innebar att bostider i kvarter C innehaller gillande
riktvarden i hela kvarteret, oberoende av planlésning.

Kvarter J, som ligger mellan Siroccogatan och Jirlaleden, far ekvivalenta ljudnivaer upp till 62
dBA vid fasader mot Jirlaleden och upp till 60 dBA mot Siroccogatan. Pa grund av ljudnivaerna
runtom kvarter ] kan inte genomgaende ligenheter med tillgang till ljuddampad sida planeras. 1
ligen dir ekvivalent ljudniva 6verskrider 60 dBA 1 kvarter ] kan trafikbullerférordningen
innehallas genom att planera smaldgenheter mindre dn 35 m® mot fasaden eftersom ekvivalent
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ljudniva underskrider 65 dBA. Mot Siroccogatan kan enkelsidiga ligenheter placeras fritt,
oberoende av planlosning.

Om bostider byggs i kvarter C klarar en kringbyged innegard gillande riktvirden for
utomhusmiljé. For kvarter | planeras det f6r gemensamma uteplatser i terrass pa tak. Berdkningar
visar att ekvivalenta ljudnivan nar upp till 52 dBA vilket innebir att riktvirdet om 50 dBA
overskrids. Maximala ljudnivaer 6verskrider inte riktvirdena. For att sdnka ljudnivan kan skdrmar
placeras som avskdrmar uteplatsen. Héjden pa dessa skidrmar bor vara minst 1,5 meter.

Beriknade bullernivier redovisas hir nedan, bade f6r ekvivalent och maximalt buller. Den
situation som visas i berikningarna dr med upphdjd Saltsjébana, alltsa ett bullermiéssigt worst-
case scenario. Scenariot med Saltsjobanan i befintligt lige innebdr ligre bullernivaer, detta
presenteras med berikningar i bullutredningen (Tyréns, 2023). Kommunen bedémer
sammantaget att forutsittningar for att klara trafikbullerférordningen finns och att
planbestimmelsen i plankartan sidkerstéller detta vid genomférandet.
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Planbeskrivning Tryckluftsfabriken 49(88)
GRANSKNINGSHANDLING

_ FORKLARINGAR
-
& = g Ekvivalent ljudnivd
— FHHIT08,1) ++ FRMITZI -

HogeTs Frifaitsvare via fasag
uroreaning 15 m over mark)

B | FORESKRIFTER
Nordisk berSkningsmodell, Naturvirdsverker, 199
SoungPLaN 0

e =

= TYRENS

LJUDUTBREDNINGSKARTA

£
Sickla Kopkvarter Bullerutredning for OP
M‘rmm.LJur\qhzl!

A Tyris am Purer mynae: Sk 6, M 06 Stann wwryezia

ATaD v LG
RO& ROx
aNsead v

X0k

PROGNOSAR 2050 VAG- OCH SPARTRAFIK
 |sansigbanan i upphoit lige
Vy frén nordast

Ere)

AK08

| ForkLARINGAR

Maximal ljudnivé natt
Hax (FNM(110.3), FNH{113,2}};

Higsra frifairsvare via fasay
Uttredning 1.5 m (Gver mark]
Ba

FORESKRIFTER
Hortisk nersmagamadl Naturvdrasverter, 19%
SoundPLAN 8.0

e = ww
* Z
= TYRENS
L1

L

LJUDUTBREDNINGSKARTA

e
Sickla Kopkvarter Bullerufredning for DP

’ = ST
>

Atrium Ljungberg

A Ty am Parer mynge: S 6, N0 06 Srahn  wwryrniia

e
ermsm AT Ay LG
302083 ROa ROa
s aNsea v
2073-03-07 XK

o PROGNOSAR 2050 VAG- OCH SPARTRAFIK

Saltsjébanan i upphdjt lige
A Wy fran sydvast

" Erey

Figur 41. Beriknad maximal ljudniva nattetid. Bild: Tyréns

AKO09




Planbeskrivning Tryckluftsfabriken 50(88)
GRANSKNINGSHANDLING

= IRNE AV | e amn
= TYRENS

LJUDUTBREDNINGSKARTA

dpkvarter Bullerutredning fér DP

, : % > . AK10

Figur 42. Beriknad maximal ljudniva nattetid. Bild: Tyréns

Foljande planbestimmelse tillimpas i detaljplanen:

Bostider ska utformas avseende trafikbuller sa att:

- 60 dBA ekvivalent ljudniva (frifdltsvirde) vid bostadsbyggnads fasad ej Gverskrids. Dir sé inte dr
m6jligt ska minst halften av bostadsrummen i varje bostad ha hégst 55 dBA ekvivalent ljudniva
vid fasad samt hogst 70 dBA maximal ljudniva vid fasad kl. 22.00-06.00 (frifdltsvirden).

- bostider upp till 35 m* far hogst 65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad (friféltsvirden).

- om uteplats planeras sa ska ljudnivan vid minst en gemensam uteplats 1 anslutning till bostider
inte 6verskrida 50 dBA dygnsekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva frin vig- och
spartrafik. Maximal ljudniva far 6verskridas med hogst 10 dBA fem ganger per timme kl. 06.00-
22.00.

Sicklavallen ligger cirka 310 meter fran nirmaste planerade bostadsbyggnad inom planomradet,
och Magasinet skdrmar till viss del bullret fran aktiviteter pa anldggningen. Enligt berdkningar sa
far bostiderna som hogst 22 dBA ekvivalent ljudniva. Omradet som helhet férvintas fa
ekvivalenta ljudnivaer under 40 dBA frin Sicklavallen. Med tanke pa bullernivderna i omradet i
ovrigt forvintas liten risk for storning foreligga. Utdver befintliga Sicklavallen utreds dven
mojligheterna for att placera en fotbollsplan vister om Sickla Gymnastikhall, vid ett avstind pa
drygt 200 meter fran ndrmaste planerade bostad. De laga beriknade ljudnivderna fran befintliga
Sicklavallen ihop med det relativt stora avstindet till nirmsta bostad gor att fotbollsplanen inte
bedéms medfora storning f6r framtida boende.
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Lastkaj och externa fasta installationer pa tak i och intill planomradet riknas som externt
industribuller. Buller fran dessa bedéms mot riktvirden i Boverkets allminna rad om industri-
och annat verksamhetsbuller. Industribuller frin fasta installationer pa befintliga tak (Sickla
Galleria och Magasinet) behéver bevakas 1 projekteringen. Vindsnurror pa tak kan generera
buller, vilket bér beaktas i fortsatt planering. Gillande riktvirden ska innehéllas vid bostadsfasad.

I Atlas Copcos testgruva sker springning omkring var tredje manad, dessutom borras infér
sprangning. Det kan dirmed finnas risk for storningar genom stomljud periodvis. Dessa stomljud
ir omoiliga att komma it nir bygenaden vil dr pa plats. Atgirder bor dirfor vidtas i byggskedet.
Detaljplanen anger en planbestimmelse f6r stomljud som en sikerhetsatgird for att f6rhindra
framtida problem 1 byggnader med bostider och hotell. Utan stomljudsdimpande atgarder 1
byggnaderna riskerar angivet riktvirde att 6verskridas nir borrning sker inom cirka 150 meter
fran husgrund. Nedfarten till gruvan ligger idag 1 lige f6r kvarter K, strax vister om de planerade
bostaderna 1 kvarter J.

Rulltrappor, transformatorer och 6vriga tekniska installationer kopplade till tagspar behover
detaljstuderas med avseende pa luft- och stomburet buller. Gillande bullerkrav i bostider och
lokaler ska innehallas. Luftburet buller fran fasta externa installationer bor férebyggas och
bullernivaerna ska jaimféras mot Boverkets allméinna rad f6r externt industribuller. Vidare kan
planerade pumpstationer i garage och enskilda byggnader ge upphov till stomljud. Fér att undvika
detta krivs atgirder.

Féljande planbestimmelse tillimpas i detaljplanen:

Byggnader med bostider och hotell ska grundliggas och utformas:

- sd att maximal stomljudsniva, i bostadsrum samt rum f6r somn och vila, ej 6verskrider 35 dBA
FAST vid tagpassage.

- komfortvigd vibrationsnivi, i bostadstum samt rum for sémn och vila, ej 6verskrider 0,4 mm/s
vid tagpassage eller fordonsrorelse.

- ekvivalent stomljudsniva fran borrning 1 gruva ej 6verskrider 25 dBA i bostadsrum, samt i rum
t6r somn och vila.

- ekvivalent stomljudsniva fran borrning i gruva ej 6verskrider 25 dBA 1 bostadsrum, samt 1 rum
f6r somn och vila.

Bullernivaerna vid befintliga bostider pa Atlasvigen séder om planomradet, bedoms inte
paverkas av detaljplanens genomférande, efter bygetiden.

Farligt gods

I planomradets nirhet finns inga utpekade transportleder for farligt gods, varken primira eller
sekundira. Pa Saltsjébanan i planomradets nirhet férekommer inga farligt godstransporter. Norr
om planomradet, pd Virmdévigens norra sida, finns en mindre drivmedelsstation (OKQS8).
Transporterna till OKQ8 kommer fran Lugnets trafikplats och svinger sedan in vid
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Alphyddevigen. Drivmedelsstationen planeras att avvecklas 1 framtiden till f6ljd av
stadsutvecklingen i niromradet, men en bedémning behéver dnda ske utifrain nuvarande
situation. Fran planerad bebyggelse ir det cirka 100 meter till korbana dir transporter till OKQ8
gar, och cirka 160 meter till stationens omrade. Mellan planerad bebyggelse och Virmdévigen
finns befintliga byggnader i flera vaningar i form av Sickla Galleria. Den aktuella
drivmedelsstationen har analyserats i riskutredning som tagits fram samband jirnvigsplanen
tunnelbaneutbyggnaden (FUT, Olycksrisk — Bilaga 1). Drivmedelsstationen och risker
torknippade med jarnvigen och eventuell ursparning har dven analyserats i riskutredning som
tagits fram samband med planeringen for nirliggande detaljplan Traversen (Risk-PM,
Brandkonsulten, 2020-02-03). Trafikforvaltningen anger att riskomradet f6r Saltsjobanan dr 50
meter. Avstand mellan planomradesgrins och sparomradet dr cirka 56 meter. Utifrin ovan
angivna matt och framtagna utredningar bedéms aktuell situation och avstind inte féranleda
nagra behov av ytterligare utredningar eller sirskild riskreducerande reglering 1 detaljplanen.
Ut6ver de transporter som sker till OKQS8 finns inga 6vriga uppgifter om transporter med farligt
gods 1 naromradet.

Luftkvalité

En luftutredning gjordes 6ver omradet 2017. For Jarlaleden och Siroccogatan finns risk att
miljomal tangeras alternativ 6verskrids f6r PM10, bade for ar och dygn. For att sikerstilla en god
inomhusmilj6 i kvarter K, ] och H reglerar detaljplanen placeringen av luftintag.

b1 Ventilationen ska utforas s att friskluftsintag dr vinda bort fran Jéarlaleden.
Placering pa tak foredras

Aven f6r kvarter A, B och C ir det bra fér inomhusmiljén om friskluftsintagen placeras pa tak
eller bort fran Siroccogatan, detta regleras dock inte pa plankartan.

Lukt

Pumpstationen 1 garaget kan orsaka problem med lukt. Det ar viktigt att studera vidare hur och
var luften ska slappas ut.

Markens beskaffenhet

Geoteknik

Jordlagren i omradet bestar av fyllnadsjord pa lera, torv, gyttja och silt, f6ljt av morin innan berg.
Jordmiktigheten i1 planomradet och dess nirmaste omgivning varierar mellan 0 och 20 meter.
Jorddjupet dr som storst i 6stra delen av detaljplaneomradet. I séder angrinsas omradet av
Jarlaleden, som gar 1 bergskirning. Omradet klassas enligt Sveriges geologiska undersékning
(SGU) som hégradonmark och ett radonsakert utférande av grundliaggningen kravs for att
térhindra radon i inomhusmiljGer.
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Enligt den miljotekniska markundersékningen férekommer grundvattnet i tvd magasin, ett 6vre
och ett undre. De tidigare undersékningarna indikerar att de olika magasinen har god kontakt
inom omradet. Det 6vre magasinet utgors av vatten ovan leran i fyllningsjorden och det undre
magasinet ar 1 friktionsjorden under leran. Trycknivaerna inom de bada magasinen inom omradet
varierar mellan +4.6 och +5.3, vilket motsvarar cirka 6 meter under befintlig markyta (cirka
+11.5) i de centrala delarna. Tidigare undersokningar indikerar att det Gvre grundvattenmagasinet
kan finnas i flera lokala magasin. Grundvattnets flédesriktning dr frimst mot Jarlasjon.

Enligt PM geoteknik (Tyréns, 2023) bedoms marken som limplig for planerad bebyggelse. Infoér
framtida byggnation erfordras geotekniska undersokningar for att faststilla de geotekniska
grundliaggningsférhillandena mer i detalj. Samtliga planerade byggnader bedéms helt eller delvis
behova grundliggas med palar.

Risk for omgivningspaverkan pa nirliggande konstruktioner och vigar, exempelvis Jirlaleden
bedéms 1 detta skede som lag. Byggnader kommer palgrundliggas och didrmed inte belasta
marken vilket skulle kunna ge upphov till sittningar. I kvarter | och H sammanfaller planerade
byggritter och anpassning av marken intill dessa, med slinten mot Jarlaleden 1 séder. Dir slinten
ar av teknisk betydelse for vigkonstruktionen kommer dess funktion uppritthallas. Under
byggtiden sker detta med spont, for att sen ersittas av byggnadernas killarvigg som
dimensioneras fOr att klara samma tryck. Samma sak giller i liget f6r den planerade trappan, som
kommer att dimensioneras for att klara kraven. Se vidare i1 PM Schakt vid Jdrlaleden (Loostrom,
2023).

Garage planeras anliggas under grundvattenytan. Vattentita konstruktioner kommer diarmed
krivas. Vid schakter nira grundvattnets tryckniva i leran behéver hansyn dven tas till hydraulisk
upptryckning av botten varpa lokal avsinkning av grundvatten kan behovas. Tillfallig avsinkning
av grundvattennivan far endast utféras om det dr uppenbart att varken allminna eller enskilda
intressen skadas genom erforderlig pumpning. Avsikten ar att en tillstindsansékan for
vattenverksamhet ska goras. Risk for framtida sittningar forekommer vid permanent
grundvattensankning. Vid eventuell sinkning av grundvattentrycknivaer bor utredning om
paverkansomrade utforas av hydrogeolog.

Stabilitetsproblem bedéms inte férekomma savida schakt enbart utfors 1 befintliga
fyllnadsmaterial 1 flacka slintlutningar (max 1:1,5). For djupare schakter kommer sponter krivas
ur ett arbetsmiljoperspektiv och med avseende pa utrymmesbrist i plan.
Totalstabilitetsférhéillandena inom detaljplanen bedéms vara tillfredsstillande och ingen risk for
skred férekommer vid bibehallande av befintliga marknivier. Generellt bedoms
markforstirkningsatgirder inom planomradet inte erfordras.

Den miljotekniska markundersékningen, utford av WSP, konstaterar att fyllningen édr fororenad, i
manga fall med varden 6verstigande FA (farligt avfall). Hinsyn till detta behéver tas vid framtida
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schakter samt dimensionering av grundlidggning, dels for att férhindra eventuell
anggenomtringning genom bottenplattor, dels vid materialval med hinsyn till aggressiva amnen.

Schaktbegrdnsning kvarter H — pdverkan pa reservat for (3stlig forbindelse

Kvarter H dr delvis belidget inom omrade som Trafikverket har bedomt vara av riksintresse for en

eventuellt kommande Ostlig férbindelse, se figur 43.

\

Figur 43. Fotavtryck kvarter H samt omfattning av schaktreservat. Bild: Loostrém, 2023.

Foljande konstateras angiende forenligheten mellan Trafikverkets riksintresseansprak och
placeringen av kvarter H. Inom nu aktuellt planomrade anger riksintressepreciseringen att det
kommer bli aktuellt med bergtunnel och 6ppet schakt med ett skyddsomrade. I PM Schakt Kvarter
H (Loostrém, 2023) visas sektioner for kvarter H dér bergtickningen uppgar till 20—25 meter, se
figur 44.

+37,00m

[ ] .:300m Kv.H, Grundlaggs med

borrade stalrérspalar samt
plintar till berg

Figur 44. Grundliggningsprincip. Bild: Loostrom, 2023.
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Det bedéms inte vara rationellt eller limpligt att anligga tunneln fér Ostlig férbindelse i Sppet
schakt med den bergtickning man har inom kvarter H. Normalt utférs byggnation i 6ppen schakt
dir bergtickning uppgar till mindre dn cirka 5-10 meter beroende pa tunnelbredd och
bergkvalité.

Grundliggningen for kvarter H kommer dimensioneras och férberedas for att tillata schakt ner
till berg i byggnadens nirhet. Jorddjupet i direkt anslutning till byggnaden inom berért omrade
uppgar till 0-2.5 meter, det medfor att schakt kan utforas relativt enkelt med slint utan att det
paverkar byggnadens grundliggning.

Bedomningen dr att kvarter H kan byggas 1 den omfattning som foreslas 1 detaljplanen utan att
det uppkommer nigra stérningar av betydelse for en eventuell kommande Ostlig férbindelse.
Planen ir saledes forenlig med bestimmelserna 1 3 kap. 8 § miljébalken da utformningen av
kvarter H inte innebir att utférandet av Ostlig férbindelse patagligt forsviras.

Planbestimmelsen om begrinsning av schakt och palning tydliggor att tillkommande bebyggelse
inom aktuella delar inte kommer utféras ligre an nivaerna 2.0 meter fran grundkartans nollplan.

by Liagsta tillatna niva f6r schakt och palning dr 2.0 meter 6ver nollplanet.

Markmiljo

Planomradet har undersokts avseende markfororeningar i flera omgangar under perioden 2020-
2023. Till £6ljd av tidigare industriverksamhet med bland annat tippning av industriavfall ir stora
delar av jorden i omradet férorenad av metaller och polycykliska aromatiska kolviaten (PAH),
aven andra fororeningar forekommer (WSP, 2023). Féroreningarna ar knutna till
fyllnadsmassorna och avgrinsas i djupled av naturligt lagrad jord, frimst lera, som uppvisar laga
téroreningshalter.

En riskbedomning av féroreningarna i fyllnadsjorden har bekriftat att det finns ett behov av
atgarder for att marken ska bli lamplig for sitt andamal.
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Figur 45. Unders6kningsomrédet 4r indelat i olika egenskapsomriden, den vistra delen samt den centrala och 6stra
delen dir fore detta tippomradet ingar. R6d heldragen linje visar unders6kningsomradets yttre grins. Streckad r6d linje
visar den inre grinsen mellan vistra delen och den centrala och 6stra delen. Rastrerat omrade visar mojlig utbredning
av tippmaterial inom undersékningsomradet.

o Atgirder krivs pa 0-2 meters djup, i fyllnadsjorden inom den centrala och 6stra delen av
aktuell detaljplan, frin och med hus 315 och Osterut, hir finns tippmaterial fran en fore
detta industritipp. Risk finns fraimst for hilsorisker vid direktexponering av bly, oavsett
planerad markanvindning.

o Atgirder krivs pa mer 4n 2 meters djup i fyllnadsjorden frin och med hus 315 och
Osterut (pa grund av halsorisker vid direktexponering av bly och enstaka hoga PAH-
halter. Sannolikheten f6r att minniskor ska exponeras fér férorenad jord pa mer dn 2
meter under markytan ar dock begrinsad. Ur ett hilsoriskperspektiv kan féroreningar
limnas kvar, en forutsattning ar att fororeningen inte gar 1 angfas. Detta giller nir
fororeningarna ligger djupare dn 2 meter, och inte omfattas av anldggningsschakt. Risken
for exponering via férangning av PAH-dmnen, baserat pa laktester och
porluftsmitningar, ar lag. En hot spot med trolig tjira ligger utanfor foreslagen plangrins.

e [ den vistra delen av undersékningsomridet (vaster om hus 315) har inte motsvarande
typ av tippmassor pavisats och fororeningshalterna dr betydligt ligre 4n i 6vriga delar av
undersékningsomridet. Aven hir kan bly pa 0-2 meters djup innebira en oacceptabel
hilsorisk. Bedomningen ér osiker pa grund av ett fatal provpunkter i delomradet.
Ytterligare provtagning kommer att ske infor anliaggningsschakt i samrad med
milj6tillsynsmyndigheten. Eventuell ateranvandning inom detaljplanen av massor frin
detta omrade ska ocksa ske efter samrad med milj6tillsynsmyndigheten.

Grundvattnet inom undersokningsomradet dr provtaget vid upprepade tillfillen. Halterna av de
amnen som patriffats 1 fyllnadsjorden har vid samtliga grundvattenprovtagningar varit laga, bade
ovan och under leran. Metall- och PAH-f6roreningen 1 jorden har genom laktester visats ha en
lag rorlighet. PEAS har bara analyserats i grundvatten och ett diffust paslag har pavisats.
Hilsoriskerna med PFAS kopplar till intag av grundvatten som dricksvatten, vilket inte ar
aktuellt, da allmint VA-nit dr utbyggt. Halterna av klorerade alifater (CAH) i grundvattnet har
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overlag varit liga. Klorerade 16sningsmedel (CAH) har pétriffats 1 bade porluft och inomhusluft.
Uppmiitta halter tros bero pa férorenat byggnadsmaterial i aktuella byggnader (som ska rivas),
men andra orsaker kan ocksé finnas. Inga provtagningar indikerar att det skulle finnas en lokal
kalla djupare ner i marken under byggnaderna. Om en idag okind kalla dnda patriffas, ska den att
avgrinsas och hanteras i samrad med milj6tillsynsmyndigheten under genomférandet.
Sammantaget bedéms uppmiitta halter 1 porluft och grundvatten inom omradet inte medféra
oacceptabla hilsorisker f6r den planerade bebyggelsen 1 undersokningsomradet.

I vistra delen av planomradet planliggs mindre yta f6r PARK. Det finns férdelar kopplat till
underhall med anvindningen PARK, jimfort med GATA. Ytan ir till sin storlek och utformning
inte avsedd for uppehille. Ytan ska atgirdas till riktvirden som 1 princip motsvarar MKM-
scenario for gata/torg, Bly, koppat och zink var de dmnen som 6verskreds pa denna plats. Detta
beskrivs i PM Provtagning grinyta (WSP, 2023). Atgird sker i samrid med miljétillsynsmyndigheten.

En milj6teknisk utredning med fokus pa den foére detta panncentralen har tagits fram (WSP,
2023). I markplan planeras for publik verksamhet saisom café, restaurang, service, handel eller
liknande. Kallarplanet planeras for tekniska utrymmen. Pannrummet i killaren ska anvindas som
undercentral. Varken publik verksambhet eller stadigvarande arbetsplats planeras i kéllaren. Under
dessa forutsattningar, med begrinsad vistelsetid, bedoms uppmitta halter inte innebara en
oacceptabel risk. I och med den tydliga kopplingen till verksamheten i det fére detta
pannrummet, rekommenderas dnda en rengéring av ytskikt i denna lokal, vilket kan sinka PAH-
halterna 1 luften. Utredningen av panncentralen beskrivs 1 Kompletterande miljoteknisk utredning
panncentralen (WSP, 2023).

1. Flerbostadshus och park

2. Kontor/Service/Handel 3. Gata & torg
a. Med garage i kdllarplan b. Utan garage i kdllarplan
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Figur 46. Konceptuell modell 6ver scenarierna f6r platsspecifika riktvirden f6r stadsbyggnadsprojektet
Tryckluftsfabriken och deras tillimpning. Olika firger innebér skillnader i antaganden avseende beaktade
skyddsobjekt eller minniskors exponering.
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Genom saneringsatgirder (avhjilpandeitgirder) bedoms marken kunna bli limplig f6r planerat
indamal inom detaljplanen. Platsspecifika riktvirden for jord har tagits fram for tre olika
scenarion utifran planerad exploatering. 1. Flerbostadshus och park - Med garage i killarplan och
Utan garage i killarplan, 2. Kontor/service/handel - Med garage i killarplan och Utan garage i
kallarplan samt 3. Gata och torg. Hinsyn till byggnad med eller utan garage paverkar
utspadningen av flyktiga dmnen till inomhusluften. Féroreningar har dessutom patriffats pa olika
djup. For att beakta risker med féroreningar pa olika markdjup har riktvirden tagits fram for tre
djupindelningar, Ytlig omittad jord (0—2 meter under markytan), Djup omaittad jord (>2 m u my
— grundvattenytan) och Djup mittad jord (grundvattenzonen). Forslag till platsspecifika
riktvirden for hela planomradet presenteras 1 Kompletterande miljoteknisk markundersokning,
riskbedimning och dtgdrdskostnader (WSP, 2023). Detaljplanen reglerar féljande for att sikerstilla att
markféroreningarna hanteras:

- Bygglov far inte ges f6r om- och nybyggnation f6rrin tillsynsmyndigheten har godkint
avhjalpande atgirder avseende fororeningar i bygenad eller i mark.

- Marklov far inte ges for schaktning eller andra markétgirder forrin tillsynsmyndigheten
har godkant avhjilpande atgarder avseende markfororeningar. Marklov for marksanering
kravs ej.

Kvicksilver férekommer i ldga halter, riktvardet dr dock dnnu ligre. Matning i porluft beh&vs for
att bekrifta laga halter. En kompletterande undersékning av kvicksilverférekomst i markens
potluft rekommenderas inom hela undersékningsomradet. Kompletteringen foreslas utforas
innan detaljplanen antas. Inga ytterligare kompletteringar avseende markféroreningar bedoms
behovas infor antagande detaljplanen.

Spridningsriskerna har utretts, inklusive risken f6r paverkan fran uppstréms liggande férorening
av framfor allt klorerade alifater (men dven andra dmnen). Ingen spridning in till
undersokningsomradet frain omgivningen har kunnat konstateras. Risken for spridning av
féroreningar mellan olika delar inom undersékningsomradet bedéms vara lag baserat pa
féroreningarnas begrinsade lakbarhet och laga halter i grundvatten. Pa grund av att utbyggnaden
planeras ske fran vister till 6ster, vilket sammanfaller med grundvattnets strémningsriktning,
minskas dessutom risken f6r aterkontaminering frin omrade Oster om denna detaljplan.
Exploateringsavtalet ska reglera att genomférande av detaljplanen sker fran vist till Ost.

Fororeningssituationen inom undersokningsomradet, baserat pa uppmiitta halter 1 jord och
grundvatten, bedéms inte utgora en oacceptabel risk f6r spridning till Jirlasjon eller Sicklasjon,
varken idag eller i framtiden. Unders6kningsomradet har en begrinsad grundvattenbildning och
det ingar i ett system med reglerat ytvatten. Dirfér bedéms ett forindrat klimat, med generellt
storre variationer i grundvattennivaerna (eller andra orsaker till f6rhéjda grundvattennivaer), inte
fa nagon betydande paverkan pa spridningen av féroreningar frin omradet. Inget atgirdsbehov
pa grund av spridningsrisker bedéms sdledes finnas.
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Vid mycket djupa schakter under grundvattenytan kan spridningsférutsattningarna férandras. Det
behover da sikerstallas att dterkontaminering mellan etapper inte sker. Fastighetsagaren har f6r
avsikt att soka vattendom med anledning av tillfillig sinkning av grundvattennivan under
byggskedet. Fraigan om spridning och skyddsatgirder mot aterkontaminering hanteras darfor
vidare 1 tillstandsprocessen och i samrad med milj6tillsynsmyndigheten. En etappvis utbyggnad
bedéms vara moijlig ur féroreningssynpunkt.

Dagvatten, grundvatten och skyfall

Dagvatten

Planomradet ingar i ett storre delavrinningsomrade till Kyrkviken ddr Virmdovigen och omradet
norr om Virmdoévigen (Finntorp och Alphyddan) ligger uppstréms Planiavigen. Virmdévigen
och Saltsjobanan ar avskdrande mot planomradet. Samma grinser giller for tekniskt och
topografiskt/ytligt avrinningsomride. En skirmbassing for rening av dagvatten finns nedstréms
planomradet 1 Kyrkviken. Planomradet ska dock pa egen hand uppfylla de krav och riktlinjer som
finns avseende dagvattenhantering och reningen i skirmbassiangen kan ej tillgodoriknas for
planens genomférande. Den hardgjorda ytan inom planomradet minskar till f6ljd av planens
genomforande. Planomradet dr generellt mycket flackt och laglint, med en svag generell lutning
Osterut.

Det framtida planomréadet delas in i kvartersmark och allmin platsmark, se figur 47.
Kvartersmarken dr markerad med lila och upptar cirka 2.2 hektar. Allmin platsmark dr i bilden
markerad i gront, och upptar 0.8 hektar.

VA-huvudmannen, Nacka Vatten och Avfall INVOA) har ansvar for att trycklinjen ligger under
markytan vid alla regn upp till 30-drsregn (markdimensionering) och att ledningsnatet ska klara att
avleda allt fléde utan damning upp till 10-arsregn (hjassdimensionering). NVOA har enbart
ansvar for dagvattenledningar i allmén platsmark om dessa ar anslutna till en fastighet. Om enbart
gatuavvattning dr anslutet till dagvattennitet ligger ansvaret for ledningarna hos Nacka kommun.

Erforderlig volym for att omhinderta 10 mm nederbord har berdknats per delyta inom
planomréidet. Delytorna har delats upp per kvarter med omgivande markytor/kvartersgator, se
figur 47. De beriknade erfordrade magasinsvolymerna behdver inrymmas 1 ytliga magasin i LOD-
anlidggningar f6r uppfyllnad av Nackas anvisningar f6r dagvattenhantering. Delytornas indelning
kan behova forfinas under kommande projektering da hojdsittning och utformning av ytor
utférs med en hogre detaljeringsgrad. Sammanlagt beriknas att 194 m® dtgirdsvolym behover
rymmas i LOD-l6sningar inom kvartersmark och 57 m’ inom allmin platsmark. Totalt for
planomradet blir det 251 m’. Det utgér dirmed ett stérre volymbehov 4n de 72 m® som behévs
for att inte Oka flodena vid ett 30-arsregn. Utredningen visar att féroreningarna efter exploatering
inte 6kar om foreslagna dagvattenatgirder vidtas, bade med och utan att LOD tillgodoriknas.
Detaljplanen klarar dirmed kravet pa att inte férsaimra MKN for vatten.
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Simbagatan

Siroccogatan O

D Kvartersmark

Siroccogatan V
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Figur 47. Delytor f6r dimensionering av LOD f6r planomradet avgrinsade med svartstreckade linjer.

For bade kvartersmark och allmin platsmark planeras LOD-anliggningarna frimst som 6ppna
regnbiddar dir dagvatten kan inrymmas ovan substratet i en ytlig f6rdrojningszon med ett djup
om 20 cm. Nagra gallertickta regnbaddar planeras och dven dessa har en ytlig f6rdréjningszon pa
20 cm. Ett fatal anldggningar planeras som skelettjordar. I figur 48 syns planerade anliggningars
area tillsammans med féreslagna delavrinningsomraden till anldggningen eller till en grupp av
anlidggningar. Tankta flodesriktningar markeras av bla pilar. Projekteringen i kommande skede
behover goras med mal att stétta denna avvattningsplan. Val av inloppsstrukturer som
bevattningsbrunnar, rinnor och liknande gors da ytornas utformning och beskaffenhet planeras i
hogre detalj. En mer detaljerad avvattningsplan for takytorna tas fram da mer detaljer finns kring
takytors lutningar och placering av hingrinnor etc. Eftersom marken idag ir férorenad sa
behoéver LOD-anliggningarna anliggas med tit botten for att forhindra eventuell spridning av
markfororeningar.

For att sakerstilla dagvattenanldggningar som hanterar erforderlig volym regleras foljande:

- Kvartersmarken ska utformas med vixtbiaddar som klarar f6rdr6jning av de forsta
10 mm regn frin hardgjorda ytor.
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Figur 48. Foreslagna delavrinningsomraden till planerade anliggningar 4r avgrinsade av bla linjer i figuren. Ténkt ytlig
flodesriktning markerad med bla pilar. Olikfirgade falt visar olika delomriden f6r vilka LOD dimensionerats.

Ett magasin har planerats Oster om planomradet som del av avrinningsomradets
dagvattenhantering. Den férindrade markanvindningen inom planomradet okar inte behovet av
magasinet och hindrar heller inte en framtida byggnation av magasinet.

Skyfall

Nir dagvattensystemet natt sin fulla kapacitet och dimning sker till markytan (6ver 30-arsregn)
upphdr VA-huvudmannens ansvar. Enligt Svenskt Vatten P110 samt Plan- och bygglagen ska
gator och torg vid nybyggnation héjdsittas och utformas sa att sekundir ytlig avrinning kan ske
sikert till recipient eller yta dir Oversvimning kan accepteras utan att orsaka skada pa
infrastruktur eller bebyggelse. Kommunen har ansvar f6r att moéjliggora en siker ytlig avledning
lings med det allmidnna gatunitet. P4 kvartersmark behéver hojdsittningen planeras sd att siker
ytlig avledning kan ske lings med de huvudsakliga avrinningsvagarna.
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For detaljplanen har en skyfallsmodulering tagits fram att utreda konsekvenser av ett 100-arsregn
med klimatfaktorn 1,25, ett avdrag motsvarande 10-arsregn (for simulering av ledningsnit) har
gjorts. Tre scenarier har undersokts:

e Befintlig situation
e TFramtida situation (planforslag samt planerade héjder f6r Gstra Siroccogatan, alternativ a)

e Framtida situation (planforslag samt planerade hojder f6r Ostra Siroccogatan, alternativ b)

Den 6stra delen av Siroccogatan ligger utanfoér planomradet. Om inte ny detaljplan finns f6r de
Ostra delarna nir planomradet ar utbyggt kravs ombyggnad av Siroccogatan enligt alternativ a
eller b. Alternativ a och b skiljer sig at i foéreslagen hojdsittning.

Skyfallsmodellen tar inte hinsyn till en eventuell f6rindring av uppstromsliggande planer, till
exempel vid Saltsjébanan. I den framtida situationen fOrutsitts inom bada scenarierna att f6ljande
atgarder for siker skyfallsavledning, genomférs nedstréms planomradet:

e Avledning genom stadsbyggnadsprojektet Sodafabriken i Oster.
e Planerade skyfallskulvertar under Jarlaleden mellan Sodafabriken och Kyrkviken.

e Projekterade héjder i Planiavigen-Planiarondellen-Jarlaleden.

Figur 49. Oversiktskarta av planomradet, stadsbyggnadsprojekt och den férprojektering som gjordes 2017. Planomradet
for Tryckluftsfabriken till vinster om gul linje. Graa pilar visar flodesriktning i framtida scenarier, dér Kyrkviken 4r
recipienten. Foto inhdmtat fran SCALGO Live.

Resultatet for befintlig situation inom planomradet visar att det maximala vattendjupet dr cirka 30
— 50 centimeter vid skyfall.

Bada framtida scenarier, alternativ a och b (se figur 50 f6r alternativ b), visar att det édr cirka 30 -
40 centimeter vid skyfall pa vistra sidan av kvarter A, vilket betyder att det ddr inte ar
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framkomligt f6r vanliga motorfordon. Sédra och Gstra sidorna av kvarter A har inget staende
vatten under ett 100-arsregn, vilket mojlige6r f6r vanliga fordon och riddningstjinst att ta sig
fram till byggnadens entréer pa dessa sidor. Inom planomradet, har in-och utfarten till garaget
under kvarter K cirka 10 cm — 20 centimeter vattendjup under skyfallet. For att sikerstalla att
garaget inte vattenfylls bér man anligga kantsten/hojning av matrken vid garageinfarten sd att
vatten kan ledas via huvudgatan. Dirmed foreslas det att anvinda +11,8 meter f6r infarten till
garaget 1 planomradet, vid vistra sidan lingst uppstréms i Siroccogatan, dir planerad héjd tor
gatan dr ca + 11,4 meter plus 6versvimningsniva pa 20 centimeter och en sikerhetsmarginal pa
20 centimeter.
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Figur 50. Maximalt vattendjup (meter) f6r framtida situationen (alternativ b).

Oster om planomridet, i den del som kommer hanteras i separat detaljplan, visar resultatet att det
maximala vattendjupet blir cirka 35 centimeter for alternativ a och 28 centimeter fOr alternativ b.
Det betyder en storre forsvarad framkomligheten for alternativ a. Alternativ b dr darfor att
foredra framfor alternativ a, eftersom alternativ b skapar battre framkomlighet pa Siroccogatan,

Oster om planomradet.

Vattendjupet minskar pa Planiavigen dar det finns en lagpunkt idag, och blir i stallet hogre 1
avledningskanalen mot Kyrkviken, f6r bade alternativ a och b, se figur 51 som visar alternativ b.
Det ir pa grund av att projekterade hojder inom Planiaviagen-Planiarondellen-Jirlaleden har hojts
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jamfort med befintlig hojdsittning for att ta bort den befintliga lagpunkten. Nar nya projekterade
hoéjder ér klara f6r Planiavigen-Planiarondellen-Jarlaleden bor anslutningen fran dem till
befintliga h6jder ses 6ver sa att man inte skapar lokala instingda omraden. Vattendjupet 1
avledningskanalen 6kar pa grund av att vatten fran uppstroms liggande omraden avleds genom
kanalen. Hur hogt vattnet kommer att sta i kanalen och vilket flode den kommer att avleda
kommer att utredas inom kommunens projekt f6r Planiavigen-Planiarondellen-Jarlaleden.

En férutsattning for genomforandet av detaljplanen som helhet ar att tidigare beskrivna atgarder
tor siker skyfallshantering nedstréms ér fardigstillda. Inriktningsbeslut for utredning och
projektering av dessa atgarder beslutades av kommunstyrelsen den 21 maj 2022 (projekt
Planiavigen- Jirlaleden, KFKS 2022/445) och for nirvarande pagar projektering av
systemhandling. Projektering av systemhandlingen berdknas vara slutford andra kvartalet 2024,
direfter kan genomférandebeslut fattas. Enligt kommunens planering kommer atgirderna
nedstroms vara fiardigstillda 2026-2027. Kvarter A och K planeras byggas innan 2026,/2027.
Skyfallsutredningen visar att kvarter A och K kan byggas utan att férsimra situationen vid skyfall
upp-eller nedstroms. Exploateringsavtalet ska reglera att genomférande av detaljplanen sker fran
vist till Ost.

Plankartan reglerar hojdsittning av gata och kvartersmark for att sakra planerad avrinning.
Genomférande av siker skyfallsavledning via den Gstra delen av Siroccogatan (utanfor
planomradet) sikerstills i exploateringsavtal. Vidare ska det sakerstills i exploateringsavtal att
fastighetsagaren ska ordna tillfillig skyfallslosning om atgirderna nedstréms inte ar klara da
detaljplaneomradet dr utbyggt. En tillfillig skyfallslosning skulle behéva ske pa fastighetsdgarens
mark, utanfor planomradet.

Plankartan anger bz och bs f6r kvarter C. Om bostider med tillh6érande bostadsgard uppfors
behover skyfallsavledning ske mot Siroccogatan 1 séder.

b Oppning i byggnad eller annan 16sning som sikrar ytlig avrinningsvig for
skyfallsvatten fran gard, ska finnas mot Siroccogatan 1 sder.

bs Eventuella bostadsgardar ska hojdsittas sa att skyfallsvatten avleds mot
Siroccogatan i soder.
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Figur 51. Skillnad i djup (meter) f6r Framtida situation med alternativ b.

Sa genomfors planen

For genomforandet av en detaljplan krivs i de flesta fall fastighetsrittsliga dtgirder som till
exempel avstyckning och bildande av servitut, ledningsritt eller gemensamhetsanliggning. I detta
kapitel finns information om hur detaljplanen ir avsedd att genomféras. Av redovisningen
framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgirder som behovs for
att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och dndamalsenligt satt.

Organisatoriska fragor

Nedan redovisas preliminir tidplan for detaljplanearbetet och genomforandet av detaljplanen.

Tidplan

Planarbete

Samrad december 2021

Granskning kvartal 4 2023 — kvartal 1 2024
Antagande i kommunfullmiktige kvartal 2 2024

Laga kraft kvartal 3 2024
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Genomforande

Ett exploateringsavtal ska ingas i samband med detaljplanens antagande. Utbyggnad av allmin
platsmark och kvartersmark enligt detaljplanen kan ske efter att detaljplanen vunnit laga kraft,
vilket tidigast bedoéms ske kvartal 3 2024. Byggstart planeras ske under kvartal 3 2025 under
forutsittning att detaljplanen inte 6verklagas. Utbyggnaden planeras vara klar 2033.

Enskilt byggande med stéd av detaljplanen, det vill sdga ansékan om bygglov, kan ske nir
detaljplanen vunnit laga kraft. Anslutning till det kommunala VA-natet efter det att VA-
utbyggnaden ir klar och férbindelsepunkt ar upprittad och slutbesiktigad. Eftersom VA-
utbyggnaden planeras ske succesivt kommer dven genomférandet inom kvartersmark att ske
etappvis. VA-anslutningsavgift regleras enligt VA-taxan.

Genomforandetid

Under genomférandetiden har fastighetsdgarna en garanterad byggritt i enlighet med planen.
Efter genomforandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras, ersitts eller
upphivs. Genomférandetiden dr 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Med huvudman f6r allmin plats menas den som ansvarar for och bekostar anliggande samt drift
och underhall av det omrade som den allminna platsen avser. Vad som i detaljplanen ar allmin
plats framgar av plankartan. Kommunen dr huvudman f6r allmin plats.

Ansvarsfordelning

Nedan redovisas hur ansvarsférdelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.
Allmidnna anldggningar

Vatten- och spillvatten

Nacka vatten och avfall AB (NVOA) ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av det allmanna
VA-nitet. Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for vatten och spillvatten.
Om eventuella avsteg blir aktuellt dir fastighetsidgaren bygger ut delar av det allmdnna VA-nitet
behover det regleras 1 avtal med NVOA.

Det privata VA-natet inklusive pumpstation kommer tillhéra en gemensamhetsanlaggning.

Dagvatten

Nacka vatten och avfall AB ansvarar f6r utbyggnad, drift och underhall av det allminna
dagvattenitet. Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet f6r dagvatten (fastighet
och gata). Fastighetsigaren ansvarar for att dagvatten pa kvartersmark omhindertas enligt Nacka
kommuns dagvattenstrategi och anvisningar f6r dagvattenhantering. Nacka kommun ansvarar f6r
avledning av dagvatten fran allmin plats, inkluderat siker avledning vid extremregn.
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Nacka vatten och avfall AB kommer inte att ta 6ver nagra ledningar for vatten, spillvatten eller
dagvatten som ir forlagda pa privatigd fastighet (avser bade i mark och garage).

Elforsorjning, telendt och fiberndt
Nacka Energi AB ansvarar for utbyggnad av det allméinna elnitet. Nya elnitsstationer och nytt
ledningsnit kommer anliggas inom omradet.

Skanova och Stokab har ledningsnit for tele respektive fiber 1 anslutning till planomradet.

Fjdrrvdrme

Stockholm Exergi ansvarar for fjirrvirmenitet 1 omradet.

Kvartersmark

Fastighetsigaren ansvarar for utbyggnad inom kvartersmark och for att sikerstilla och inga
erforderliga avtal och 6verenskommelser med andra aktorer, exempelvis avseende vatten och
avlopp, fjarrvirme, el, tele eller motsvarande som behover ingis.

For utbyggnad av tekniska anliggningar (anvindningsbestimmelse E) svarar respektive
huvudman.

For fastighetsagare som far en utokad byggritt i detaljplanen édr det viktigt att tinka pa att flera
atgarder kraver lov och tillstind, sasom bygglov, rivningslov eller marklov. Fér genomférandet
krivs att fastighetsigaren soker tillstind och genomfér marksanering. Det krivs dven att
fastighetsagaren ansoker om tillstand for vattenverksamhet hos Mark- och miljddomstolen, detta
da anlaggandet av garaget innebir bortledning av grundvattnen.

Avtal

Nedan redovisas de avtal som ska tecknas/har tecknats och som har betydelse for
genomforandet av planen.

Principoverenskommelse

En principoverenskommelse har tecknats mellan fastighetsidgaren och Nacka kommun.
Principoverenskommelsen reglerar bland annat kostnader f6r utredning och utférande av allmin
plats samt andra principer som ska gilla infér och vid tecknande av exploateringsavtal.

Exploateringsavtal

For genomforandet av detaljplanen ar det nédvindigt att teckna exploateringsavtal. Ett
exploateringsavtal dr ett avtal om genomférandet av en detaljplan mellan en kommun och en
fastighetsagare som tecknas i samband med detaljplaneliggning av mark som inte tillhor
kommunen.

Exploateringsavtal ska tecknas mellan Nacka kommun och fastighetsigaren fére antagande av
detaljplanen. Exploateringsavtalet ska reglera ansvarsfordelning och ekonomiska férutsattningar
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for genomforandet av detaljplanen. Principen ska vara att fastighetsdgaren bekostar samtliga
bygg- och anliggningsatgirder som dr hinforliga till exploateringen, bade lokala kommunala
allminna anlaggningar och bebyggelse inom kvartersmark. Fastighetsidgaren ska dven erligga
ersittning for overgripande kommunala allmanna anlidggningar. Ut6ver detta ska medfinansiering
erliggas f6r tunnelbanans utbyggnad och Saltsjobanans upphojning.

Utover vanliga fragor rérande genomférande av detaljplanen ska exploateringsavtalet dven
innehalla foljande fragor.

Exploateringsavtalet ska innehalla en 6verenskommelse om rittighet f6r kommunen att leda
dagvatten och skyfall fran planomradet till recipienten genom fastighetsagarens fastighet dster om
Planiavigen, Sicklaén 117:17.

Exploateringsavtalet ska sdkerstalla att alternativ dragning av Siroccogatan genomfdrs om det inte
finns en antagen detaljplan for de Ostra delarna nir nu aktuellt planomrade ir utbyggt. Den
alternativa dragningen syftar till att sidkerstilla att skyfallsvatten avleds mot Planiavigen. Om
skyfallsavledningen mot Kyrkviken, sisom beskrivs under avsnittet S&yfa//, inte har byggts da
planomradet dr utbyggt behover fastighetsdgaren ordna en tillfillig skyfallslésning.

Exploateringsavtalet ska innehilla reglering som sakerstaller att antingen vandplan tillskapas Oster
om planomradet alternativt att mojlighet f6r genomfart frin planomradet mojligeors till
Planiavigen. Samtliga berdrda fastigheter dgs av samma fastighetsigare som fastigheterna inom
planomradet. Avtal om rattigheter for detta ska bildggas exploateringsavtalet.

Exploateringsavtalet ska dven reglera att fastighetsidgaren ska iordningsstilla det strak som
beskrivs under avsnittet Overgripande struktur. Striket ska iordningsstillas senast vid trafikstart for
tunnelbanan till Nacka, savida inte ny detaljplan har antagits for de 6stra delarna som visar att
straket ska ha ett annat lige.

En 6verenskommelse om att servitut for last fran allmédn plats GATA ska bildas ska bildggas
exploateringsavtalet. I exploateringsavtalet ska dven tydliggoras principer for ansvars- och
grinsdragning mellan allméin plats GATA och urholkande garagefastighet.

Exploateringsavtalet avser att reglera tidpunkten f6r nir Gverlatelse av allmin plats avses ske.

Exploateringsavtalet ska reglera att genomforande av detaljplanen sker fran vist till 6st sa att
skyfallshantering och marksanering kan genomforas enligt de utredningar som bifogas
planhandlingarna.

En 6verenskommelse om servitut for utkragningar av byggnadsdelar med mera till f6rman f6r
exploatorens fastighet, ska biliggas exploateringsavtalet. Omradet vari servitutet ska upplatas ags
av exploatoren, men ska sedermera 6verga till kommunen som allmin plats.
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Ersittning for markinlosen samt inférande av rivningsférbud ar ytterligare fragor som kommer
att regleras 1 exploateringsavtalet.

Ett VA-avtal behover tecknas mellan Nacka vatten och avfall AB och fastighetsigaren, gillande
sprinkler, gemensamhetsanlidggning f6r VA och anslutningar till det allminna VA-nitet. VA-
avtalet ska tas fram fore detaljplanen antas och bildggas exploateringsavtalet.

Bevakningsavtal med Trafikverket

Ett bevakningsavtal ska triffas mellan Trafikverket och Nacka kommun avseende édtgirder som
innebdr inverkan pa Trafikverkets anliggning, vig 260, kopplat till utbyggnad inom planomradet.
Avtalet ska reglera parternas atagande samt finansiella ansvar vid utbyggnad av projektet och ska
ingas innan kommunfullmiktige beslutar om att anta detaljplanen. Parallellt med
bevakningsavtalet kommer det i exploateringsavtalet mellan kommunen och fastighetsidgaren
regleras att fastighetsdgaren dtar sig att fullgora och finansiera kommunens skyldigheter enligt
bevakningsavtalet i férhallande till Trafikverket.

Overenskommelse om fastighetsreglering

En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas for mark som ska 6verféras mellan
fastigheter och ska biliggas ansokan om fastighetsreglering till Lantmaiteriet. Fastighetsregleringen
ska ske mellan Sicklatn 40:12 och Sickladn 83:22, 83:36, 83:37 och 83:38 for att tillféra mark till
den kommunala fastigheten Sicklaén 40:12. Inom kvartersmark kan dven annan
fastighetsreglering och avstyckning bli aktuell, som ett led 1 genomférandet av detaljplanen.

Avtal med Nacka vatten och avfall AB (NVOA)
Forutom det VA-avtal som nimns ovan under avsnittet Exploateringsavtal behover
fastighetsagaren inga avtal med Nacka vatten och avfall AB om virmevixling ska tillimpas.

Tekniska fragor

Nedan redovisas de tekniska l6sningar som behéver hanteras vid genomférandet av detaljplanen.

Marksanering — avhjilpande av fororeningar
Markanvindning enligt detaljplanen forutsitter att fastighetsidgaren atgardar fororeningar i mark
och byggnader. Planbestimmelse finns som anger att:

- Bygglov fir inte ges f6r om- och nybyggnation férrin tillsynsmyndigheten har godkint
avhjilpande dtgirder avseende féroreningar i byggnad eller i mark.

- Marklov far inte ges for schaktning eller andra markatgarder forrin tillsynsmyndigheten
har godkant avhjilpande atgarder avseende markfororeningar. Marklov for marksanering
krivs ej.
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Vatten och spillvatten
Planomradet ér redan anslutet till kommunalt ledningsnit f6r vatten och avlopp. Ny bebyggelse
ska anslutas till nitet i enlighet med anvisningar fran Nacka vatten och avfall AB.

Inom planomradet planeras gemensamhetsanliggning fér VA avseende vatten, dagvatten och
spillvatten. En forutsattning for att planomradet ska kunna ansluta till NVOAs nit ar att
pumpning av spillvatten inom fastigheten sker till befintlig férbindelsepunkt i Virmdévigen.
Befintliga privata spillvattenledningar som hamnar 1 garagets utbredningsomrade dras om och
liges pa garagevaggen lings med Smedjegatan och Simbagatan. Samtliga kvarter kommer att
anslutas till en ny privat pumpstation som fastighetsidgaren uppfor inom planomradet, vilket blir
en del av ny gemensamhetsanliggning for VA. Byggnader som inte kan anslutas med sjalvfall till
denna pumpstation forses med separata enskilda pumpstationer som placeras i berérda
byggnader. Pumpstationerna kan uppforas inom centrumanvindningen. Tryckstegring kan dven
krivas for dricksvatten. Sirskilt utférande kréivs for sprinklervatten.

Fastighetsagaren 6nskar dtervinna virme ur spillvattnet. En sadan 16sning maste godkéinnas av
Nacka vatten och avfall AB och Stockholm Vatten och Avfall AB.

Dagvatten

Lokalt omhindertagande av dagvatten (LOD) enligt kommunens anvisningar avses ske bade nir
det giller kvartersmark och allmin plats, innan avledning till allmian dagvattenledning.
Dagvattenl6sningarna behover anlidggas tita pa grund av fororeningar i mark. Dagvattenledning
tillhorande det Nacka kommun planeras lings med Siroccogatan for avvattning av allmin
platsmark. Nytt privata dagvattennatet for privat f6rdrojning ansluts till befintliga ledningar som
leder till f6rdréjningsmagasin under gallerian. Om pumpning av dagvatten krivs, utfors detta via
privat anldggning som blir del av gemensamhetsanldggning fér VA.

Vintervighallning

For allman plats ska upplag av sné mojliggéras inom omradet, exempelvis inom den flexibla
zonen, se figur 36. Vintervighallning pa kvartersmark hanteras sa lingt som méjligt med lokala
upplag av sno. Fragan kommer studeras vidare under fortsatt planering och projektering.

El, tele och fiber

Befintlig elledning for starkstrom gar idag i Smedjegatan och Simbagatan. For att kunna elforsorja
planomradet behover befintlig matning till Sickla handelsomrade forstirkas. I blivande
parkeringsgarage 6ster om planomradet planeras en ny nitstation och nya ledningsférligeningar.
Det ir viktigt att dessa arbeten samordnas med driftomligegningar inom planomradet.

En skedestidplan for utbyggnaden av elnitet har tagits fram av fastighetsidgaren och Nacka
Energi AB. Inom planomradet planeras tva E-omraden for elnitstationer, en vid Jarlaleden samt
en 1 den befintliga byggnadens panncentralen. Elndtstationerna kommer anslutas till nya ledningar
1 Simbagatan. Servisligen for de framtida fastigheter kommer detaljstuderas 1 senare skede. En ny
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privat kundstation for el planeras i parkeringsgaraget, placeringen behéver studeras vidare.
Kundstationen byggs for att mojliggdra anslutning av energi- och sprinklercentral.

Fastighetsagaren kommer fortsitta att utreda 16sningar med fokus pa energieffektivisering.

Virme

Fastighetsagaren planerar att uppfora en energianlidggning som forser byggnaderna med virme,
kyla, varmvatten och VVC (varmvattencirkulation). Férutom 6nskemal om att kunna atervinna
virme fran spillvatten finns dven planer pa att producera virme genom borrhalslager. Vid behov
kommer fjarrvirme nyttjas.

Planomradet kommer ha maojlighet att ansluta till fjirrvirmenit. Fjirrvirmematningen for stora
delar av Sickladn och Alphyddan kommer in i killaren pé ett av husen som planeras rivas och
behover dirfor dras om. Ny fjarrvirmematning planeras att forliggas utmed den framtida
garageviggen.

Ledningsforliggning
Generellt for alla privata ledningar ar att de planeras liggas 1 garaget. Detta innebdr att det inte
finns behov for privata ledningar att korsa allmin plats.

Avfall

Fastighetsdgarens huvudspar ir att lata insamling av avfall ske via miljérum i gatuplan, bade f6r
bostader och verksamheter/kontor. For verksamheternas/kontorens avfall finns en ambition om
att himtning i ett senare skede till viss del ska kunna utféras fran det underliggande garageplanet,
men under omradets utbyggnadsfas behover himtning kunna ske pa ett tillfredsstallande sitt via
miljorum. Milj6rum ar ett system med mycket manuell hantering, till skillnad fran de maskinella
system som generellt sett ar att fOredra utifran effektivitet och arbetsmiljé. Avfallsutredningen
(Tyréns, 2023) redogor for olika avfallssystem och dess ytbehov. Val av system kommer avgoras i
senare skede.

Sdrskild hinsyn under byggnadstiden

I omradets narhet planeras dven andra byggnads- och infrastrukturprojekt. Sirskild hansyn till
samordning med dessa projekt kommer att krivas under utbyggnadstiden. Vidare kommer
genomforandet 1 detta och angrinsande projekt innebdra en paverkan och stérningar f6r
omgivningen. Bostider, skolor och férskolor behéver beaktas sarskilt.

Fastighetsrittsliga fragor

Nedan redovisas de fastighetsrittsliga fragor som behover hanteras vid genomférandet av
detaljplanen. I Bilaga 1 Fastighetskonsekvensbeskrivning finns en sammanfattning av information i
plankartan och den hir planbeskrivningen som 6vergripande beskriver och fortydligar de
fastighetsrittsliga konsekvenserna som detaljplanen medfér for enskilda fastigheter och
fastighetsigare inom detaljplaneomradet.
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Fastighetsbildning inom allmén platsmark

Fastighetsbildning krivs for att genomfora detaljplanen och méjliggors nir detaljplanen vinner
laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av vilken fastighetsbildning kommunen anser behover
vidtas och hur denna kan genomféras. Beskrivningen ar dock inte bindande for
lantmaterimyndigheten vid prévning i kommande lantmateriforrittningar och det kan 1 vissa fall
finnas andra mojliga atgiarder att vidta fOr att genomfora en viss del av planen.

Ansokan om lantmiteriforrattning gors hos Lantmiterimyndigheten i Nacka kommun.
Lantmaterimyndigheten agerar som en sjilvstindig myndighet och ansvarar efter ansékan for
prévning och genomférande av olika typer av fastighetsanknutna drenden, en sa kallad
forrittning. Vid en lantmaiteriforrittning provar en lantmitare mojligheten att genomfora en
ansokan, frimst utifran fastighetsbildningslagens bestimmelser.

Kommunen dr skyldig att 16sa in allmin plats och allmin kvartersmark samt att 16sa in réttighet
till omraden for allminna anlidggningar pa kvartersmark.

Inl6sen av allmin plats kan genomféras tvangsvis 1 hindelse av att 6verenskommelse om
fastighetsreglering inte har triffats.

For genomférandet av detaljplanen behover servitut bildas. Ett servitut dr en rattighet som ar
knuten till en viss fastighet. Servitut géller dirfoér oberoende av vilka personer som dger
fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt att for dgaren till en viss fastighet ta vig 6ver
en annan fastighet. Servitut kan bildas genom lantmaiteriforrittning (officialservitut) eller genom
avtal mellan fastighetsdgare (avtalsservitut).

Tabellen nedan redovisar vilka fastigheter som detaljplanen omfattar och vem som ir lagfaren
agare till respektive fastighet vid tidpunkten for att detaljplaneforslaget upprattades.

Fastighet Lagfaren dgare

Sicklatn 40:12 Nacka kommun

Sickladn 83:22 Sickla Industrifastigheter KB

Sickladn 83:36 Atrium Ljungberg Evenemangsplatsen AB
Sickladn 83:37 Atrium Ljungberg Siroccogatan AB
Sicklalon 83:38 Atrium Ljungberg Simba AB

Sickladn 83:57 Sickla Industrifastigheter KB
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I detaljplanen ir vissa delar av privatigda fastigheter utlagda som allmin plats. Enligt plan- och
bygglagen har kommunen som huvudman f6r allmin plats ritt och skyldighet att 16sa in den
allminna platsmark som kommunen dr huvudman for. Kommunens avsikt ar att det ska ske
genom markéverforing. For att genomfoéra denna markéverforing, fran enskilda fastigheter till en
kommunigd fastighet, ska kommunen anséka om fastighetsreglering hos lantmiterimyndigheten.

Fastighetsbildning inom kvartersmark

Reglering av mark och avstyckning beh6ver genomféras for att fastighetsgranserna ska
overensstimma med detaljplaneférslagets anvandningsgrinser. Omraden utlagda som
kvartersmark (brunt) kan utgéras av flera separata fastigheter som bildas genom avstyckning
och/eller genom ombildning av den befintliga fastigheten.

Detaljplanen méjliggor fastighetsbildning av bergrum (Sickla testgruva) och tillhérande nedfart
som ges anvindningarna (J) och J. Fér anvindningsomridena for nedfarten giller féljande
bestimmelse:

en For (J) och | giller endast nedfart till bergrum.

Detaljplanen tvingar inte fram en fastighetsbildning f6r bergrum och nedfart men mojliggor f6r
det. Omradet for nedfarten har dven anvindningarna C och K vilket innebir att nedfarten kan
omojliggdras om dessa anvandningar prioriteras. I dagslidget finns det inga kinda servitut eller
andra rittigheter som ger verksamhetsutOvaren ritt att nyttja nedfarten.

Markoverforingar

Figur 52 visar omfattning av idag kinda behov. Gula omraden ar blivande allmin platsmark som
regleras fran fastigheterna Sickladn 83:22, 83:36 och 83:38 till den kommunala fastigheten
Sicklabn 40:12. Bla omraden ska 6verforas till kommunens fastighet Sickladn 40:12 férutom den
urholkande garagefastigheten. Inom bla omraden avstas mark fran Sicklaon 83:22, 83:306, 83:37
och 83:38 till kommunal fastighet Sickladn 40:12. E-omraden (grona) planlidggs som kvartersmark
och kommer upplatas med ledningsritt. Ledningsritt f6r Ey (transformatorstation i
panncentralen) kommer att begrinsas i hojdled med hansyn till underliggande tinkt garage och
energicentral (P) och (E>).
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Fastighetsgranser

—-— Anvandningsgranser
00:00 Fastighetsnamn
A-N Ytor markoverforing
% Kvartersmark

- e v
% Markoverfo ring med
urholkande fastighet

Markoverforing

% E-omriden

Figur 52. Markoverféringskarta.

Fastighetsbildning 1 hojdled (3D-fastighetsbildning) ir aktuellt dar allmin plats kan underbyggas
med parkeringsgarage (P) i plankartan samt dir underjordiska bergrum finns vilket ges
anvindningarna centrumverksamhet (C) och industriverksamhet (J). Kommunal fastighet
planeras att urholkas av garagefastigheten. Detaljplanen anger e; som innebir att (C) och (J)
giller mellan +7.5 och -15.0 relativt angivet nollplan. Dir kvartersmark for parkeringsgarage (P)
och allmin plats GATA 6verlagras finns det pa plankartan tva sektioner med angivna plushdjder
tor 3D-fastighetsbildning, sektionen giller inom ey och e markerade omride och sektionspilar
finns pa plankartan. For 6vriga anvindningsomraden med (P) anger detaljplanen en generell
bestimmelse.

- (P) giller upp till 11.5 meter 6ver nollplanet, giller ¢j inom ejooch ey markerade

omraden.
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II ‘_i_’

ALLMAN PLATS

Figur 53. Principsektion for avgrinsning i h6jd mellan allmin plats och kvartersmark. Tillimplig i planomradets delar
dir kvartersmark medges under allmin plats genom anvindningsbestimmelserna (P), (C) eller (J).

Detaljplanen méjliggor fastighetsbildning av en energicentral (Ez). Detaljplanen anger f6r
energicentralen bestimmelsen e; som innebir att (Ey) giller upp till 11.5 meter 6ver nollplanet.
Aven e; giller energicentralen och anger att storsta tillitna bruttoarea ir 500 m®.

Ytterligare 3D-fastigheter kan bli aktuellt 4ven inom kvartersmarken, exempelvis f6r att dela upp
bottenvaningar eller dgarligenheter.

Markoverforing med mera beskrivs vidare i Bilaga 1 Fastighetskonsekvensbeskrivning.

Servitut

Ett servitut dr en rattighet som ar knuten till en viss fastighet. Servitut giller dirfér oberoende av
vilka personer som dger fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt att for dgaren till en
viss fastighet ta vag Gver en annan fastighet. Servitut kan bildas genom lantmaiteriforrittning
(officialservitut) eller genom avtal mellan tva fastighetsidgare (avtalsservitut).

Inom planomradet finns féljande kinda servitut:

- Avtalsservitut 0182IM-10/52982.1 innebir ritt for allmén gang- och cykeltrafik att nyttja
anlagda gang- och cykelstrak samt vigar pa den tjainande fastigheten. Inom det som planliggs
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som allmin plats kommer servitutet bli verkningslést och kan upphivas i denna del. Servitutet
bed6éms fortsitta gilla inom delar av planomradet som inte berérs av ny bebyggelse.

Som en del i planens genomforande behéver ett antal nya servitut bildas:

- Beroende pa fastighetsindelning inom kvartersmark kan det behévas en mingd servitut mellan
olika privatigda fastigheter, avseende exempelvis tillfart och garage, tilltride till kvartersgator,
ledningar eller beroenden mellan olika konstruktioner.

- Avledning av skyfallsvatten behover mojliggoras over fastigheten Sickladn 117:17, utanfor
planomradet, fran Planiavigen och vidare 6sterut mot Jérlasjon. Hir bedoms ett servitut vara ett
laimpligt sitt att reglera sadan rittighet f6r kommunen. Fastigheten Sicklaon 117:17 dgs av Sickla
Industrifastigheter Impluvium 25 AB, det vill siga samma bolagskoncern som idag dger det
omrade som berdrs av aktuell detaljplan f6r Tryckluftsfabriken. Ett servitut kommer tas fram for
en rittighet infér antagande av detaljplanen for att sikerstilla avledningen.

- Servitutsratt for kommunens fastighet Sicklaon 40:12 att ta last pa underliggande garage ska
bildas. Denna servitutsritt ska bildggas exploateringsavtalet, se ovan.

- Om mojligheterna till utkragande byggnadsdelar 6ver allmén plats utnyttjas krivs avtalsservitut.

Gemensamhetsanldggningar

En gemensamhetsanliggning ar en anlidggning som dr gemensam for flera fastigheter och som ska
skotas gemensamt. Inrittandet av en gemensamhetsanliggning provas vid forrittning av
lantmiterimyndigheten med st6d av anliggningslagen. I beslutet (sa kallat anldggningsbeslut) om
att inratta en gemensamhetsanliaggning framgar vad som ingar i anlaggningen (till exempel en vig
eller en brunn).

En samfillighetsférening kan bildas f6r forvaltning av en eller flera gemensamhetsanliggningar.
Samfillighetsféreningen har endast ritt att ansvara for underhall och drift av den eller de an-
ligeningar som beskrivs 1 anldggningsbeslutet. Om det inte bildas en samfillighetsférening sker
forvaltningen av gemensamhetsanliggningen genom sa kallad deligarforvaltning, vilket innebir
att alla deltagare 1 gemensamhetsanliggningen maste vara 6verens om de beslut som fattas.

Inga gemensamhetsanlidggningar finns inom planomradet. Beroende pa hur framtida
fastighetsindelning kommer se ut kan det bli aktuellt med en eller flera
gemensamhetsanliaggningar, exempelvis for gemensamt garage, kvartersgator, ledningar, tekniska
anldgeningar, innergardar och utrymmen for avfallshantering. Detaljplanen anger inte nagra
bestimmelser eller markreservat for sidana gemensamhetsanliggningar, bedémningen ér att
fragorna kan hanteras i samband med fastighetsbildning. Fastighetsdgarens avsikt ar att bygga en
storre parkeringsanligegning som flera kvarter kan nyttja. Utifran nuvarande fastighetsbildning dr
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det sannolikt att gemensamhetsanlidggning eller servitut kravs for att sakerstalla atkomst och
samnyttjande.

Om ny bebyggelse ansluts till den pumpstation som beskrivs under avsnittet [azten och spillvatten
kommer en gemensamhetsanliggning behéva bildas f6r forvaltning av pumpstationen och
tillh6érande ledningsnit.

Dir 3D-fastighetsbildning ar tinkt att ske fOr att separera 3D-utrymme f6r garage fran
gatufastigheten bedéms inte en gemensamhetsanlidggning vara en forutsittning. Rattighet for att
allmin plats GATA att ta last pa underliggande konstruktion ska istéllet siakerstillas med servitut.

Ledningsrdtter

En ledningsritt innebir en rittighet for ledningshavaren att vidta de atgarder som behovs for att
dra fram och anvinda en ledning eller annan anordning pa den belastade fastigheten. Inrittandet
av en ledningsritt prévas vid forrittning av lantmiéterimyndigheten med stod av
ledningsrittslagen. Ledningsritt soks pa initiativ av ledningsdgaren. Det aligger exploatbren att
ombesorja flytt av ledning innan byggnation pa den aktuella kvartersmarken utfors.

Inom planomradet finns féljande ledningsratter:

- Nacka Energi AB hat en ledningsritt med aktnummer 0182K-2007/4.1, avseende
starkstromsledning, transformatorstation med mera. Ledningsritten behéver forindras med
anledning av omforliagening av ledningsstrik och nya nitstationer. Det finns inget u-omrade i
gillande detaljplan.

Exakta ligen for framtida ledningar dr inte klarlagt eller projekterat, behov av nya ledningsritter
kan komma att uppsta men detaljplanen har inga markreservat (u-omraden) f6r detta da ligen
och behov ir osikra. Ber6rda ledningsigare och fastighetsigaren dr 6verens om att
genomforandet kan ske genom upprittande av avtalsservitut. Inga allmédnna VA-ledningar
kommer ligga inom kvartersmark.

Ledningsratt kommer att bli aktuellt f6r genomférande av E-omriden.

Ekonomiska fragor

Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Viardedkningar
I samband med att detaljplanen vinner laga kraft férvintas vardeokningar uppkomma f6r

tillkommande byggritter inom planomradet, tillkommande byggritter ligger inom fastigheterna
Sicklan 83:36, 83:37 och 83:38.
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Inlésen och ersittning

De fastigheter som 1 planen far avsta mark for allmin plats har ritt till kompensation.
Ersittningens storlek bestims 1 lantmateriférrittningen eller genom 6verenskommelser med
fastighetsagaren. Principen for genomférande av denna detaljplan dr dock att fastighetsigaren
bekostar samtliga bygg- och anliggningsatgarder inom detaljplanen, dven allmidnna anliggningar,
vilket inkluderar inlésen av mark. Generella principer f6r 6verenskommelser i exploateringsavtal
regleras i Nacka kommuns program f6r markanvindning.

De fastigheter som ska belastas av rittigheter sdsom servitut eller ledningsritt har ratt till
kompensation. Ersittningens storlek bestims 1 lantmateriforrittningen eller genom
overenskommelser med fastighetsdgaren. Omraden som berors av fastighetsreglering respektive
upplatelse av servitut beskrivs i bilaga 1, Fastighetskonsekvensbeskrivning.

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader

Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader for 16pande
drift och underhall.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhdll av allmdn plats

Kommunen ar huvudman f6r allmén plats och svarar for framtida drift- och underhallskostnader.
Kostnader for utbyggnad av allminna anldggningar samt atagande vid utbyggnad kommer att
regleras i exploateringsavtal mellan Nacka kommun och fastighetsigaren. For allmin plats inom
planomradet ar utgangspunkten i detta projekt att fastighetsidgaren pa egen bekostnad ska bygga
ut anldggningarna och 6verlata dem vederlagsfritt till kommunen. Fastighetsdgaren ska dven bidra
till allminna anlaggningar utanfor detaljplanen och for detta erligga exploateringsersittning till

kommunen.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhdll inom kvartersmark
Kostnaden for bygg- och anlidggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av respektive fastighetsigare.

Kostnad for anldggande samt drift och underhdll av vatten- och spillvattenanldggningar

Nacka vatten och avfall AB ska vara huvudman for utbyggnad och skoétsel av det allmanna VA-
nitet. Utbyggnadsordning, etappindelningar, 6verlimningar och ekonomiska regleringar hanteras
1 utbyggnadsavtal mellan fastighetsidgaren och Nacka vatten och avfall AB, forutsatt att det blir ett
allmint VA-nit inom planomradet.

Inom kvartersmark ansvarar fastighetsidgaren for utbyggnad och samtliga kostnader gillande
vatten- och spillvattenanlidggningar.
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Kostnad for dagvattenhantering
Nacka vatten och avfall AB ansvarar f6r upprittande av férbindelsepunkt f6r dagvatten och

avledning dirifran. Nacka vatten och avfall AB tar bara emot dagvatten enligt riktlinjerna i
Allminna bestimmelser VA (AB1A Svenskt vatten).

Fastighetsagaren ansvarar for och bekostar omhindertagande av dagvatten fran kvartersmark.
Nacka kommun ansvarar f6r och bekostar omhindertagande av dagvatten fran allmin plats.

For drift och underhall av dagvattenmagasin inom kvartersmark svarar fastighetsagaren. Nacka
kommun har drift- och underhallsansvar f6r dagvattenanlidggningar inom allmin plats.

Kostnad for anldggande samt drift och underhdll av el-, tele- och fiberndt (samt ev fjdrrvdrme)
Respektive ledningsdragande bolag ansvarar f6r kostnader for drift och underhall av de allmanna
ledningsniten. Kostnader for nyanlidggning/omligening av ledningar regleras mellan
fastighetsagaren och ledningsbolagen.

Kostnader for anldggande samt drift och underhdll av statliga vigar
Trafikverket ansvarar for drift och underhall pa statliga vagar. Planomrade angrinsar i séder till
den statliga vigen Jarlaleden, vig 260.

Taxor och avgifter
Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter till f6ljd av detaljplanens
genomforande.

Forrdttningskostnader
Fastighetsagaren svarar for samtliga forrittningskostnader for genomforandet av detaljplanen,
forutom forrittningskostnader forknippade med reglering av mark vid Jarlaleden.

Planavgift
Kostnaden for att ta fram detaljplanen har reglerats i ett planavtal. Nagon planavgift tas dirmed
inte ut i samband med bygglovsansékan.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstand och dispenser
Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser betalas av fastighetsidgaren/den
som soker lovet, enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Anslutningsavgifter
Anslutningsavgifter for vatten och avlopp (VA) betalas av fastighetsigare till Nacka Vatten och
avfall enligt vid tidpunkten gillande VA-taxor.

Avgifter for avfallshantering betalas av respektive fastighetsigare till Nacka vatten och avfall
enligt vid tidpunkten gillande avfallstaxa avseende kommunalt avfall. For verksamheterna kan det
dock under vissa férutsittningar bli aktuellt med avfallshantering i egen regi.
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Anslutningsavgifter for el-, tele- och fibernit betalas av fastighetsagare till respektive
ledningsigare enligt vid tidpunkten gallande taxor.

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande

I detta avsnitt beskrivs de 6vergripande konsekvenserna av detaljplanen dels ur ett lingsiktigt
helhetsperspektiv och dels for enskilda berérda fastigheter.

Avvikelse fran oversiktsplanen

Principiellt sett 6verensstimmer detaljplanen vil med 6versiktsplanen och dess strategier och
mal. Oversiktsplanen anger dock ett betydligt ligre antal nya arbetsplatser inom Sicklaomradet,
cirka 2500, jamfort med de cirka 3700-5200 arbetsplatser som detaljplanen méjliggor. Da
oversiktsplanen dr vigledande och inte bindande bedéms denna skillnad kunna accepteras. Ett
Okat antal arbetsplatser bidrar ocksa till att uppna oversiktsplanens mal om 15 000 nya
arbetsplatser i Nacka till ar 2030.

Oversiktsplanen refererar till den utvecklade strukturplanen fér Nacka stad dér det nimns att fem
till sex vaningar ar ett lampligt vaningsantal for tillkommande bebyggelse. Planen innehaller nu
flera delar med sju vaningar vilket inte 6verensstimmer till fullo med det som star i
oversiktsplanen. Indragna vaningar tillimpas dock i alla kvarter. Eftersom 6versiktsplanen ér
vigledande bedéms skillnaden kunna accepteras.

Miljokonsekvenser

Planen innebir ett effektivt markutnyttjande dar ett gammalt industri- och handelsomride
omvandlas till tit stadsbebyggelse f6r arbetsplatser, bostider, handel och service. Detaljplanen
innebdr positiva konsekvenser vad giller rening av dagvatten, och dirmed dven positiva
konsekvenser for Jarlasjons vattenkvalitet. Planen innebar att fororenad mark hanteras och
atgirdas for att uppfylla kraven for foreslagen markanvindning, vilket dr positivt for
grundvattensituationen, nirliggande sjéar och f6r miljé och halsa generellt.

Vigtrafikbuller och buller fran befintlig alternativt upphéjd Saltsjobana bedoms kunna hanteras
med bebyggelsens utformning och anpassningar av planlésningar. Detaljplanen innebir inte
ndgon negativ paverkan fo6r omgivande bebyggelse vad giller buller. Vid byggskedet dr det dock
troligt med stérningar f6r omgivningen.

Planens homogena siluett fran norr och syd gor den flacka dalgingen avlisbar och dven
accentuerad. Aven frin vist och &st dr landskapet tydligt avlisbart via siktstraken in i
planomradet pa Simbagatan och Siroccogatan. Kontrasten mellan planomridets avvikande skala
och karaktir och omgivningarnas 6ppnare bebyggelse ger planomradet en tydlig identitet som
skapar forstaelse for landskapet och dirmed underlittar orientering.
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Rivningen av de tva industribyggnaderna fran 1950-60-talet innebir att en arsring i Sicklas
industriella utveckling till stora delar férsvinner och att omradets lisbarhet som en tidigare
industrimiljo férsvaras. Den tillkommande bebyggelsen avviker fran den tidigare
industribebyggelsen i skala, byggnadshojder och uttryck. Genom att den nya bebyggelsen
gestaltas utifran omradets barande berittelser och fléden, férvintas ha héga arkitektoniska
kvaliteter och uppférs i trd dr ambitionen att den ska bilda en litt avldsbar ny arsring som visar
den tekniska utvecklingen inom omridet. Sammantaget minskar de kulturhistoriska virdena
ndgot, men de arkitektoniska och miljéskapande virdena bedéms vara oférindrade eller 6ka.

Vad giller lokalklimat innebar detaljplanen méjlighet att utforma stadsmiljén med trad,
planteringar och skuggningar sa att hdga temperaturer kan hanteras battre dn i dagens asfalterade
och solexponerade situation. Upplevelsen av den harda industrikaraktiren paverkas dock negativt
av 6kade inslag av vegetation.

En utférligare sammanstallning av miljokonsekvenserna finns i en separat miljéredovisningen
som utgor underlag till detaljplanen.

Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

I planeringen finns alltid ett generellt hallbarhetsarbete som dterspeglas 1 planens utformning. I
enlighet med kommunens strategi Milj6 och klimatambitioner 1 stadsutvecklingen 1 Nacka har
ambitioner inom strategins sex strategiska inriktningar formulerats. Nedan redovisas atgarder
som ir aktuella att vidtas i projektet fOr att uppna respektive ambition.

1. Tillgingliga och utvecklade park- och naturomriden
Ambition: Se beskrivning pa sida 14-15.

Aktuella atgirder:

e Planen innebdr att stora markparkeringar och liga handelsbyggnader omvandlas till en
stadsmiljé f6r boende och besokare med en mangfald av offentliga rum.

e TDorslaget bygger pa en struktur som dr bade tillganglig, val sammankopplad och
orienterbar.

e Som del av stadsbyggnadsprojektet ligger stort fokus pa att utveckla Sicklastraket och ’sjo
till sjo-straket” i takt med utbyggnadens olika faser.

e Utformningen av gator och platser ska ske med stor medvetenhet om mikroklimat och
moblering som uppmuntrar till vistelse.

e Planen ger forutsittningar for ekosystemtjanster genom bland annat utrymme och
samband av vatten och vaxtlighet pa gator och bebyggelse.

e Grona tak placeras hojdmassigt med medvetenhet om insekters mojlighet att né dit.

e [ planomradets sydvistra horn, finns en adldre ek som bedoms ha héga biologiska och
milj6skapande viarden. Eken star idag pa privat mark, men regleras i planen som allman
plats, park.
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Hallbart resande och mobilitet
Ambition: Se beskrivning pa sida 14-15.

Aktuella atgirder:

Tryckluftsfabriken planeras runt en nod i kollektivtrafiken, hallbart resande kommer vara
det naturliga valet av firdmedel.

Planomradets gator och rum utformas fraimst for gaende. Biltrafik tillats lings huvudgatan
tor angoring och leveranser, men genomfartstrafik kommer att begriansas da infart till
garage placeras i planomradets utkanter.

Innovation och energieffektivitet gillande trafiken ska frimjas.

Bilparkeringen planeras utifran Nacka kommuns parkeringspolicy och dir angiven
ambitids niva pa mobilitetsatgirder och tjanster, for att frimja en bilfri vardag.

Laddplatser for elfordon kommer att byggas ut f6r bade boende, besékare och arbetande
1 omradet.

Fastighetsigaren jobbar aktivt f6r minskad bilanvindning dven for kontorsgister.
Transporter in och ut minimeras genom samnyttjande och samlastningscentral.
Utvecklingen innebir en omvandling som stirker Sickla och Nacka stad lokalt med ett
storre utbud av bade boende och arbetsplatser. Det ar ett sitt att skapa nya rika
livsmilj6er, men ocksa att minska underskottet pa arbetsplatser séder om Stockholms
innerstad, vilket kan korta pendlingstiderna for fler och minska resandet totalt.

Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande
Ambition: Se beskrivning pa sida 14-15.

Aktuella dtgirder:

Val av material och byggmetoder med minimerad klimatpaverkan dr ledord for projektet.
Det handlar om héga klimatambitioner generellt, men ocksa en anpassning till hardare
krav pa klimateffektivitet, i bade byggnation och framtida drift och underhall, samt nya
forutsittningar pa marknaden f6r material och energi.

Byggnation i trdi kommer att dominera och kommer med férdel att prigla bebyggelsens
arkitektoniska uttryck.

Vid genomforandet av planen kommer stort fokus riktas mot byggnadernas
livscykelanalys (lag klimatpaverkan).

Bebyggelsen virms med fjirrvirme och takens utformning ger plats for solceller.
Planen medger anlidggningar for egen/lokal energiproduktion samt delning av energi
mellan fastigheter och verksamheter.

Hanteringen av fororenade massor ir en central uppgift. For att uppna tillborliga
riktvirden kommer omfattande saneringsatgirder att genomforas i stora delar av
omradet.

I den man det dr mojligt kommer schaktmassor att ateranvindas inom projektet,
alternativt i nirliggande projekt dir de behovs.
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Tegel och annat byggmaterial av tillricklig kvalitet fran de byggnader som rivs kommer
att ateranvindas. I vilken grad beror pa inventering och anpassningar av lagstiftningen

framover.

Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen
Ambition: Se beskrivning pa sida 14-15.

Aktuella dtgirder:

Dagvattenutredningen visar pa behov av dagvattenhantering i gatumiljon. Detta gors
forslagsvis med 6ppna vixtbiddar/planteringar, som pi ett bide pedagogiskt och
estetiskt sitt tillfor grona och ekologiska kvaliteter 1 stadsrummet.

Planen innebidr att idag stora hardgjorda ytor omvandlas till tridkantade gator, planterbara
gardar och grona tak, det vill sdga infiltrerande ytor och anlidggningar som férbittrar
situationen avsevart.

Dagvattenhantering kommer delvis hanteras pa tak. Genom taken kan till exempel delar
av terrasser nyttjas for odling eller tjocka gréna tak f6r 6kad biologisk méangfald.

Haillbar avfallshantering och aterbruk
Ambition: Se beskrivning pa sida 14-15.

Aktuella atgarder:

Samtliga fraktioners avfall frin boende kommer att samlas in for dtervinning i tillgangliga
miljérum.

For verksamheter 1 omradet planeras for effektiv hantering av avfall och logistik. Genom
samordning med centrala l6sningar och majligheter till insamling bland annat via garage
kan omrddet fa en reducerad andel transporter pa lokalgator.

Befintliga byggnader kommer att inventeras infor rivning. Malsittningen ar att aterbruka
material och byggnadsdelar sa lingt det 4r mojligt, 1 enlighet med fastighetsigarens interna
riktlinjer. Vilken grad av aterbruk som ar mojlig att uppna avgors nir inventering
genomforts. Det beror ocksa pa hur vil lagstiftningen anpassas till utvecklingen framéver.
Samlingscentral for logistik av avfall utreds for omradet for att minska lokala transporter
inom omradet

Digitala delningstjanster kan skapa moijligheter f6r boende och verksamma att lana och
dela exempelvis verktyg och sillanbruksvaror inom stadsdelen.

Inkopen av byggmaterial ska minimeras fran borjan for att minska avfallsberget, material
som eventuellt anda blir 6ver ska siljas vidare.

. Anpassning framtida klimat
Ambition: Se beskrivning pa sida 14-15.

Aktuella dtgirder:
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e Anpassning till och dtgirder f6r hantering av dagvatten och skyfall ir av avgérande
betydelse for planen, som utformats for att sikra bade byggnader och framkomlighet,
samt leda vattnet till kommande skyfallsdiken nedstrém pa ett sikert sitt.

e Planen bygger pa en vilavvigd balans mellan gator, grinder, 6ppna platser och
bebyggelse, som tillsammans sakrar en variation i lokalklimatet, sett till sol, skugga och
vind.

e Det offentliga rummet utformas med strategiskt placerad gronska for battre lokalklimat.

e Gator utformas med olika karaktir och inslag av gronska beroende pa platsens funktion
och fléden.

e TFastighetsdgaren avser att bygga alla kvarterens stommar 1 tra.

e TFastighetsdgaren jobbar aktivt med att mata och utvirdera insatser for att skapa héllbara
stads- och livsmilj6er, genom bland annat ekosystemtjianster och klimatanpassning.

Sociala konsekvenser

Att ersitta dagens bilpriglade handelsomride med en tit och blandad stadsbebyggelse bedéms ge
stora positiva konsekvenser for framtida boende, verksamma, nirboende och en bredare
allmanhet. En detaljplans konsekvenser nir det giller sociala fragor ar svara att bedéma eftersom
tysisk planering bara dr en av manga faktorer som paverkar social hallbarhet. Manga manniskor
pa liten yta med narhet till kollektivtrafik och service ger férutsattningar f6r ett befolkat stadsrum
under olika tider pa dygnet vilket dr positivt f6r det sociala livet och kan bidra till trygghet.
Forslaget innebir att Sicklas centrala delar dnnu tydligare blir ett centrum och dven
fortsattningsvis kan fungera som en motesplats bade f6r nairomradet och ett storre omrade.
Detaljplanen styr inte fragor om ligenhetsstorlekar, upplatelseform eller boendestandard. Sidana
aspekter dr dock exempel pa sidant som paverkar minniskors dagliga liv i en stadsdel men som
inte kan konsekvensbedomas 1 planskedet.

Trygghet och sikerhet dr viktiga fragor i hela omradet. Detaljplanen medger bostider i tva
kvarter. Blir det bostider i dessa kvarter okar flédet av manniskor i omradet under dygnets alla
timmar vilket ar positivt for tryggheten. Blir det endast kontor finns risk att omradet upplevs
tomt under sena kvillar efter handelns stingning. Lings de viktiga rorelsestraken Jarlaleden,
Siroccogatan och Sicklastraket ar det av sdrskild vikt att bottenvaningarna utformas 6ppna och att
lokalerna fylls med en variation avseende innehall for att bidra till att omradet befolkas. I 6vrigt ar
det viktigt att vid framtida projektering géra aktiva val avseende siktlinjer, belysning, vegetation
och annan detaljutformning for att 6ka kinslan av trygghet. Stora parkeringsgarage dr miljoer
som kan kriva sirskild omsorg for att inte upplevas otrygga.

Eftersom tunnelbaneuppgangar kommer finnas bade norddst och nordvist om planomradet
innebir det stora fléden av verksamma, boende och besokare under stora delar av dygnet. Platser
som manga ror sig vid dr sarskilt viktiga fran trygghetsperspektiv. Som en del i framtagandet av
detaljplanen har trygghetsfragor utvirderats och analyserats sirskilt i en
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trygghetskonsekvensanalys (Stiftelsen Tryggare Sverige 2021). Dir bedéms planen som helhet
fungera ur ett trygghetsperspektiv. Aspekten om tydlighet har dock fatt nagot ligre bedémning
bland annat till f6ljd av att det ar svart att bedoma i planskedet men ocksa for att de foreslagna
privatidgda gatorna kan leda till en otydlighet vad giller ansvar, dgande och rittigheter. Analysen
rekommenderar bland annat att tillata viss fordonstrafik utéver lokalgatorna, som ett sitt att 6ka
antalet rorelser i omradet, samt att organisera och dela upp parkeringsgarage pa ett genomtinkt
satt.

Till £6ljd av detaljplanens omfattning och lige 1 férhallande till befintliga bostéider,
idrottsanldggningar, skolor och férskolor har dven barnperspektivet analyserats nairmare (Tyréns
2021). Detta som ett sitt att adressera viktiga fragor for barn och ungas bista och utifran deras
rittigheter enligt barnkonventionen och stadsbyggnadsprojektets mal. Den storsta utmaningen
som lyfts fram dr att skapa tillrickliga friytor bade pa bostadsgardar och i det offentliga rummet.
Forutom liten yta 1 vastra delen av nu aktuellt planomrade planliggs ingen park och boende
behéver dirfor hinvisas till omgivningen. Brist pa friytor innebir risk for hogt slitage, simre
kvalitet och hoga driftkostnader f6r de gronytor som erbjuds. Pa det stora hela bedoms dock
planeringsinriktningen med en tit och blandad stadsmilj6 med giang- och cykelprioriterade strak,
innebira stora positiva konsekvenser for barn och unga jimfért med dagens miljo.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen medfo6r att allmin plats kommer att byggas ut for att bidra till en 6kad tillginglighet
och bittre trafiksikerhet for gaende och cyklister 1 anslutning till den nya bebyggelsen och den
framtida tunnelbanestationen. Planen i stort bedéms innebira mycket goda forutsittningar for
kollektivt resande for boende, verksamma och besokare. Den nya bebyggelsen bedéms ocksa ge
goda forutsittningar for verksamheter, handel och lokal service vilket dr positivt for Nackas
néringsliv.

Fastighetsigaren ska erligga exploateringsersittning for allmidnna anldggningar utanfér
detaljplaneomradet samt svara for faktiska kostnader f6r kommunala allmdnna anlaggningar inom
planomradet. Fastighetsidgaren ska dven medfinansiera utbyggnaden av tunnelbanan och
Saltsjobanans upphdjning. Som helhet beridknas projektets utbyggnad vara kostnadsneutralt f6r
kommunen. Samtidigt innebdr planens genomférande 6kade driftkostnader f6r kommunen. De
driftkostnader som uppstar f6r kommunen bestar av skétsel och underhall av den nya lokalgatan,
samt kostnader for avskrivningar av kommunala allmidnna anliggningar. Detaljplanen vintas pa
sikt medféra 6kade fastighetsvirden inom omradet da detaljplanen mojliggor f6r fler bostéder,
arbetsplatser, service och handel 1 ett mycket kollektivtrafiknira lage.
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Avvigning mellan motstaende intressen

Tét stadsmiljo — friytor

Detaljplanen innebir en stor mingd bostider och arbetsplatser som, sett till planomradet, far
relativt lite friytor 1 form av gronytor. Omradet behéver dock ses 1 ett storre sammanhang dir en
mycket hog bebyggelsetithet kan forvintas 1 Sickla, med sitt centrala lige och sin mycket goda
kollektivtrafikforsorjning. Inom négra hundra meter fran planomradet finns fina gronomraden
med vattenkontakt och p4 promenadavstind nis iven Nackareservatet. Aven om det inte
existerar allmanna gronytor for vistelse 1 nu aktuellt planomrade bedéms det 1 ett
helhetsperspektiv vara en rimlig avvigning mellan berérda intressen.

Ekonomisk genomforbarhet, sanering av mark, och underjordisk parkering — bevarande av
bebyggelse av kulturhistoriskt intresse.

Den sanering som krivs for planerade markanvindningar bedéms vara omfattande och kostsam.
Flera av detaljplanens positiva aspekter kommer fran att bilparkeringen flyttas frin markytan till
underjordiska garage, dven detta dr en kostsam atgird med komplicerade konstruktioner.
Sammantaget, sett till befintliga byggnader och miljons kulturhistoriska varden, har det bedémts
att det varken ér tekniskt eller ekonomiskt rimligt att bevara befintliga byggnader och samtidigt
sanera marken och bygga garage. Denna avvigning innebar negativa konsekvenser fran
kulturmiljéperspektiv. Inom planomradet planeras gatuplanteringar. Detta dr generellt sett
positivt ur manga aspekter, men kan dven innebira att den renodlade och harda
industrikaraktiren forsvagas.

Kvartersmark - allman plats

I traditionella stadsmiljoer utgor gator och torg allmin plats. I detaljplanen har det gjorts en
avvigning mellan behoven av allmin plats och fastighetsidgarens tydliga vilja att precis som idag
kunna fortsitta dga och ansvara f6r omradets obebyggda ytor. Den centrala lokalgatan
(Siroccogatan) regleras som allman plats, medan flera gagator, kvartersgator, grinder och torg
dven fortsittningsvis planeras som kvartersmark.

Ny bebyggelse — Ostlig férbindelse

Inf6r granskningen av detaljplanen har kommunen valt att dela detaljplanen 1 tva delar pa grund
av Ostlig forbindelse. Nu aktuellt planomride omfattar att del av bygeritten inom kvarter H
inkraktar pa reservatet for framtida schakt som eventuellt ska nyttjas i samband med byggnation
av Ostlig forbindelse. Kommunens avvagning mellan berorda intressen ar att ny stadsbebyggelse
kan tillatas inom omradet, utan att patagligt forsvara ett genomférande av en eventuell framtida
Ostlig forbindelse. Eventuella negativa konsekvenser fér Ostlig forbindelse begrinsas med
foreslagna planbestimmelser om ldgsta tillitna niva for schakt och palning. Detta bedéms vara en
rimlig avvigning som sammantaget leder till en lamplig och rationell markanvindning, och som
dven beaktar det eventuella behovet av en framtida kombinerad markanvindning med
underliggande bergtunnlar.
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Ny bebyggelse — forandrade vyer och trafikmiljo

Nirboende lyfter i samradet kritik mot att bebyggelsen ér for hog och att dagens fria utsikt byts
mot ny bebyggelse. Vidare lyfts oro f6r 6kad problematik kring trafik och parkering. Den
foreslagna bebyggelsen innebir sjilvklart en férindring av nirmiljon. En successiv utveckling av
stadsbebyggelsen innebir alltid konsekvenser £6r de som bor och verkar i det aktuella omradet. Dessa
konsekvenser dr normalt 6kad trafik, dndrad parkeringssituation pa gatorna, ianspraktagande av ytor
som inte dr bebyggda, nya ljusférhéllanden och férindrad utsikt f6r nirliggande bebyggelse. I en
viaxande stad beh6ver denna typ av férdndringar f6r omgivningen normalt accepteras om det
bostadspolitiska malet ska kunna uppfyllas och inriktningen for en trygg och levande stadsmilj6 ska
kunna nas.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Detta kapitel beskriver vilka fastighetsrittsliga konsekvenser som detaljplanen medfér f6r
fastighetsagare inom planomradet.

Fastigheterna Sickladn 83:22, 83:306, 83:37, 83:38 och 83:57 utgdr huvuddelen av planomradet.
Fastigheterna bedoms fa stora virdeokningar 1 samband med detaljplanen samtidigt som
fastigheten paverkas negativt av avstiende av mark for allmén plats. Inforandet av allmin plats
innebir dven att behovet av belastningar i form av ledningsritter for allmdnnyttiga ledningar kan
minska jamfoért med idag. Vidare innebir detaljplanen stora ataganden for fastighetsagaren 1
samband med genomférandet och framtida drift av exempelvis kvartersgator. Enligt detaljplanen
belastas fastigheten dven med rivningsférbud for tva byggnader, byggnaderna bedéms dock vara i
gott skick och regleringen bedéms inte medféra nagra omedelbara behov av atgirder.

Fastigheten Sickladn 117:17 ingar inte i planomradet men féreslas upplata omrade for servitut for
avledning av skyfall frin Planiavigen till Jarlasjon. Fastigheten paverkas dirmed negativt av
torslaget dven om den inte ingar i planomradet. De negativa konsekvenserna for fastighetsigaren
bedéms dock som begrinsade da fastigheten dr en del av ett storre fastighetsinnehav som 4dgs av
samma fastighetsigare som dger fastigheterna inom planomradet.

Fastigheten Sicklaén 76:1, som inrymmer Saltsjébanan och édgs av Storstockholms Lokaltrafik AB
(Trafikforvaltningen Region Stockholm), ligger 1 narheten av planomradet. Fastigheten paverkas
inte direkt av detaljplanens reglering, men efter planens genomférande kommer det finnas
bostider pa nirmare avstand 4n 1 dagsliget vilket kan vara negativt sett frain dagens anvindning.
Detaljplanen dr ocksa anpassad efter planerna pa att h6ja upp Saltsjébanan pa en bro genom
Sickla, planen forutsitter dock inte att upphéjningen genomfors.

I bilaga 1, fastighetskonsekvensbeskrivning, redovisas en sammanstallning av de fastighetsrittsliga
konsekvenser som uppkommer for respektive fastighet som berérs av planen.
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Fastighetskonsekvensbeskrivning
Bilaga 1 till planbeskrivning for detaljplan f6r Tryckluftsfabriken, fastigheterna Sickladn 83:22 m.fl., pa Sickladn, Nacka kommun.

Den hir fastighetskonsekvensbeskrivningen sammanfattar information som finns i férslaget till detaljplan och redovisar 6vergripande de konsekvenser
som forslaget innebir for enskilda fastigheter inom detaljplaneomrédet. Pa sista sidan i den hir konsekvensbeskrivningen finns en 6versiktsbild som
visar hur berérda fastigheter paverkas av olika regleringar av mark med anledning av forslaget till detaljplan. Tabellen nedanfér redovisar idag kianda
konsekvenser for enskilda fastighetsdgare 1 fragor som handlar om behov av att: reglera mark fran en fastighet till en annan, skapa nya rittigheter eller
forindra rittigheter som finns idag, fordela kostnader och ekonomisk ersittning, ta fram avtal och 6verenskommelser samt hur eventuella byggritter
inom fastigheterna paverkas med anledning av den nya detaljplanen.
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Fastighet |Avstar/erhaller/ Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utokade
upplater mark. gemensambhets- konsekvenser - konsekvenser - for, alternativt eller pa annat sitt
Antal kvadratmeter anlidggningar kostnader intikter som underlittar, |dndrade
(kvm) genomforande av |byggritter
planen
Sickladn Delar som avstas till Befintliga rittigheter: |Kostnader for Fastighetsdgaren far |1 forsta hand ska | Detaljplanen
83:22 Sickladn 40:12: Avtalsservitut 0182IM- | fastighetsbildning | ersattning for mark |fastighetsigaren bekriftar pagaende
Agare: - Omride E (25 kvm)  |10/52982.1 innebir ritt |och anliggnings- som denne avstar. |och kommunen markanvindning i
Sickla - Omrade C (104 kvm) | f6r allmin giang- och forrittningar ska Ritt till ersdttning |teckna en syfte att
Industri- cykeltrafik att nyttja betalas av for inférande av overenskommelse | kommunen ska
fastigheter |3D) anlagda giang- och fastighetsagaren. rivningsférbud om overta marken.
KB Delar som avstas till cykelstrak samt vigar pa hanteras i fastighetsreglering
Sicklaén 40:12, férutom |den tjinande Kostnadsférdelning | exploateringsavtal. |som bildggs En kulturhistoriskt
urholkande fastighet for |fastigheten. Inom det | fOr utbyggnad av ans6kan om intressant byggnad
bergrum (J) och (C) frin | som planlidggs som allmin plats regleras | Storleken pa fastighetsreglering. |far bestimmelser

+7.5 till -15 relativt
nollplanet:

- Omrade F (1691 kvm)
- Omride G (614 kvm)

allman plats kommer
servitutet bli
verkningslost och kan
upphivas i denna del.
Servitutet bedéms
fortsitta gilla inom
delar av planomradet
som inte berors av ny
bebyggelse.

Nya rittigheter:
Beroende pa framtida
fastighetsindelning inom
kvartersmarken kan det
behovas
servitut/rittigheter/

1 exploateringsavtal.

Exploateringsersitt
ning for
infrastruktur
utanfor detaljplanen
regleras 1
exploateringsavtal.

Medfinansierings-
bidrag for
tunnelbana och
Saltsjobanans
upphéjning
hanteras separat
och regleras 1
exploateringsavtal.

ersattning f6r mark
beslutas antingen i
samband med kop
av marken eller i en
lantmiteri-
forrittning.

Generellt baseras
ersittningen pa
virdet av pagaende
markanvindning
och virdet av
eventuella
férvintningar om
ny
markanvindning.

Kommunen har
mojlighet att sikra
markatkomsten
genom att lsa in
marken efter att
detaljplanen vunnit
laga kraft, men ett
exploateringsavtal
kommer upprittas
mellan
fastighetsagaren
och kommunen
som bl.a. reglerar
tidpunkten for nar
overlatelsen avses

ske.

om rivningsférbud
och varsamhet.
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Fastighet |Avstar/erhaller/ Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade
upplater mark. gemensambhets- konsekvenser - konsekvenser - for, alternativt eller pa annat sitt
Antal kvadratmeter anliggningar kostnader intikter som underlittar, |dndrade
(kvm) genomforande av |byggritter
planen
gemensamhets- Kostnader for

anldgeningar avseende
exempelvis tillfart och

garage, tilltride till

kvartersmark, ledningar

eller konstruktioner.

anslutning till
allmiant VA-nit,
och andra
ledningsslag
hanteras genom
overenskommelser
med respektive
ledningsidgare och i
forekommande fall
genom faststillda
taxof.

Kostnader f6r den
marksanering som
krivs for att nyttja
detaljplanen ska
biras av
fastighetsagaren.
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Fastighet |Avstar/erhaller/ Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade
upplater mark. gemensambhets- konsekvenser - konsekvenser - for, alternativt eller pa annat sitt
Antal kvadratmeter anliggningar kostnader intikter som underlittar, |dndrade

garagefastighet med
plushéjder angivna pa
plankartan:

- Omride J (1086 kvm)
- Omride L (61 kvm)

2007/4.1, avseende
eldistribution och
elnitsstationer, kommer
behéva forandras 1 och
med att nya

Saltsjobanans
upphéjning
hanteras separat
och regleras 1
exploateringsavtal.

fastighetsagaren
och kommunen.

(kvm) genomforande av |byggritter
planen
Sicklabn Delar som avstas till Befintliga rittigheter: |Kostnader for Fastighetsigaren far |I forsta hand ska | Markomradet som
83:36 Sickladn 40:12: Avtalsservitut 0182IM- | fastighetsbildning | ersattning for mark |fastighetsigaren ber6rs inom
Agare: - Omrade D (439 kvm) [10/52982.1 innebir ritt |och anliggnings- som denne avstar. |och kommunen fastigheten
Atrium - Omrade N (58 kvm), |f0r allmin giang- och forrittningar ska teckna en Sickladn 83:36 dr
Ljungberg |omfattar smala remsor | cykeltrafik att nyttja betalas av Storleken pa overenskommelse |planlagt sedan
Evenema- |mark som avstas fran anlagda giang- och fastighetsagaren. ersittning for mark |om tidigare. Omradet
ngsplatsen | Sicklaon 83:36 och cykelstrak samt vagar pa beslutas antingen 1 | fastighetsreglering |som helhet
AB 83:38. den tjanande Kostnadsférdelning | samband med kop | som bildggs anvinds for
fastigheten. Inom det | f6r utbyggnad av |av marken eller i en |ans6kan om centrumindamal,
3D) som planlidggs som allmin plats regleras | lantmiteri- fastighetsreglering. | frimst handel,
Delar som avstas till allmin plats kommer 1 exploateringsavtal. | forrittning. service och
Sicklaén 40:12 férutom | servitutet bli Med stod av tillhorande
urholkande fastighet for | verkningslost och kan | Exploateringsersitt | Generellt baseras | gillande lagar har | parkering. Gillande
bergrum (J) och (C) fran |upphivas i denna del. | ning for ersittningen pa kommunen dven  |byggritter kommer
+7.5 tll -15 relativt Servitutet bedoms infrastruktur virdet av pagaende |mojlighet att sikra | ersittas av storre
nollplanet: fortsitta gilla inom utanfér detaljplanen |markanvindning  |markatkomsten byggritter i den nya
- Omrade H (104 kvm) |delar av planomradet regleras 1 och virdet av genom att I6sain | detaljplanen.
- Omride I (118 kvm) |som inte ber6rs avny | exploateringsavtal. |eventuella marken.
bebyggelse. forvintningar om Detaljplanen
Delar som avstas till Medfinansierings-  [ny Exploateringsavtal | tillskapar
Sicklaén 40:12 férutom | Befintlig ledningsritt £or | bidrag for markanvindning. |kommer upprittas |omfattande
urholkande Nacka Energi AB, tunnelbana och mellan byggritter for
aktnummer 0182K- kontor, bostider

och verksamheter
vilket normalt sett
genererar
virdeSkningar.
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Fastighet |Avstar/erhaller/ Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade
upplater mark. gemensambhets- konsekvenser - konsekvenser - for, alternativt eller pa annat sitt
Antal kvadratmeter anliggningar kostnader intikter som underlittar, |dndrade

(kvm)

genomforande av
planen

byggritter

ledningsstrak och
nitstationer anliggs.
Befintliga ledningsritter
behover omprévas
(upphivas) for att
omradena ska kunna
bebyggas enligt
detaljplanen. Nya
ledningsstrak kan
komma att placeras
inom allmin plats dar
ledningsritt inte beh6vs.

Nya rittigheter:
Beroende pa framtida
fastighetsindelning inom
kvartersmarken kan det
behovas servitut/
rittigheter/
gemensamhets-
anldggningar avseende
exempelvis tillfart och
garage, tilltriade till
kvartersmark, ledningar
eller beroenden mellan
olika konstruktionet.

Kostnader f6r
anslutning till
allmiant VA-nit,
och andra
ledningsslag
hanteras genom
Overenskommelser
med respektive
ledningsidgare och i
forekommande fall
genom faststillda
taxor.

Avgifter 1 samband
med bygglov och

anmailan enligt taxa.

Kostnader f6r den
marksanering som
krivs for att nyttja
detaljplanen ska
biras av
fastighetsagaren.
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Fastighet |Avstar/erhaller/ Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade
upplater mark. gemensambhets- konsekvenser - konsekvenser - for, alternativt eller pa annat sitt
Antal kvadratmeter anliggningar kostnader intikter som underlittar, |dndrade

(kvm)

genomforande av
planen

byggritter

E: (omrade B) planliggs
som kvartersmark och
kan upplatas med
ledningsritt eller
avstyckas till en egen
fastighet.

Eibehover nis frin norr
via kvartersmark.
Servitutsavtal behover
upprattas till f6rmén f6r
Nacka Energi.

Servitutsratt for
kommunens fastighet
Sickladn 40:12 att ta last
pa underliggande garage
ska bildas.
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Fastighet |Avstar/erhaller/ Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade
upplater mark. gemensambhets- konsekvenser - konsekvenser - for, alternativt eller pa annat sitt
Antal kvadratmeter anliggningar kostnader intikter som underlittar, |dndrade

verkningslost och kan
upphivas i denna del.
Servitutet bedoms
fortsitta gilla inom
delar av planomradet
som inte berors av ny
bebyggelse.

Befintlig ledningsritt for
Nacka Energi AB,
aktnummer 0182K-
2007/4.1, avseende
eldistribution och
elnitsstationer, kommer
behéva forandras 1 och
med att nya

Exploaterings-
ersittning for
infrastruktur
utanfor detaljplanen
regleras i
exploateringsavtal.

Medfinansierings-
bidrag for
tunnelbana och
Saltsjobanans
upphéjning
hanteras separat
och regleras 1
exploateringsavtal.

samband med kop
av marken eller i en
lantmiteri-
forrittning.

Generellt baseras
ersittningen pa
virdet av pagaende
markanvindning
och virdet av
eventuella
férvintningar om
ny
markanvindning.

mojlighet att sikra
markitkomsten
genom att l6sa in
marken.

Exploateringsavtal
kommer upprittas
mellan
fastighetsigaren
och kommunen.

(kvm) genomforande av |byggritter
planen
Sicklabn Delar som avstas till Befintliga rittigheter: |Kostnader for Fastighetsigaren far |I forsta hand ska | Markomradet som
83:37 Sicklaon 40:12, torutom | Avtalsservitut 0182IM- | fastighetsbildning | ersittning f6r mark | fastighetsidgaren ber6rs inom
Agare: urholkande 10/52982.1 innebir ritt |och anliggnings- som denne avstar. |och kommunen fastigheten
Atrium garagefastichet med tor allmin gang- och forrittningar ska Ritt till ersdttning | teckna en Sickladn 83:37 ir
Ljungberg |plushéjder angivna pa | cykeltrafik att nyttja betalas av for inférande av overenskommelse |planlagt sedan
Sirocco- plankartan: anlagda giang- och fastighetsagaren. rivningsférbud om tidigare. Omradet
gatan AB |- Omrade K (1584 kvm) | cykelstrak samt vigar pa hanteras i fastighetsreglering | som helhet
den tjanande Kostnadsférdelning | exploateringsavtal. |som bildggs anvinds for
fastigheten. Inom det | f6r utbyggnad av ansOkan om centrumindamal,
som planlidggs som allmin plats regleras | Storleken pa fastighetsreglering. | frimst handel,
allmin plats kommer 1 exploateringsavtal. | ersittning f6r mark service och
servitutet bli beslutas antingen i |Kommunen har tillhérande

parkering. Gillande
byggritter kommer
ersattas av storre
byggritter i den nya
detaljplanen.

Detaljplanen
tillskapar
omfattande
byggritter for
kontor, bostider
och verksamheter
vilket normalt sett
genererar
virdeSkningar.




Fastighetskonsekvensbeskrivning Tryckluftsfabriken

GRANSKNINGSHANDLING

Fastighet |Avstar/erhaller/ Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade
upplater mark. gemensambhets- konsekvenser - konsekvenser - for, alternativt eller pa annat sitt
Antal kvadratmeter anliggningar kostnader intikter som underlittar, |dndrade

(kvm)

genomforande av
planen

byggritter

ledningsstrak och
nitstationer anliggs.
Befintliga ledningsritter
behover omprévas
(upphivas) for att
omradena ska kunna
bebyggas enligt
detaljplanen. Nya
ledningsstrak kan
komma att placeras
inom allmin plats dar
ledningsritt inte beh6vs.

Nya rittigheter:
Beroende pa framtida
fastighetsindelning inom
kvartersmarken kan det
behovas
servitut/rittigheter/
gemensamhets-
anldggningar avseende
exempelvis tillfart och
garage, tilltriade till
kvartersmark, ledningar
eller beroenden mellan
olika konstruktionet.

Kostnader f6r
anslutning till
allmiant VA-nit,
och andra
ledningsslag
hanteras genom
Overenskommelser
med respektive
ledningsidgare och i
forekommande fall
genom faststillda
taxor.

Avgifter i samband
med bygglov och

anmailan enligt taxa.

Kostnader f6r den
marksanering som
krivs for att nyttja
detaljplanen ska
biras av
fastighetsagaren.

En kulturhistoriskt
intressanta bygegnad
far bestimmelser
om rivningsférbud
och varsamhet.




Fastighetskonsekvensbeskrivning Tryckluftsfabriken

GRANSKNINGSHANDLING

Fastighet |Avstar/erhaller/ Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade
upplater mark. gemensambhets- konsekvenser - konsekvenser - for, alternativt eller pa annat sitt
Antal kvadratmeter anliggningar kostnader intikter som underlittar, |dndrade

(kvm)

genomforande av
planen

byggritter

Ei (omrade A) planliggs
som kvartersmark och
kan upplatas med
ledningsritt eller
avstyckas till en egen
fastighet.

E; behover nis frin
soder via kvartersmark.
Servitutsavtal behover
upprattas till f6rmén f6r
Nacka Energi.

Servitutsratt for
kommunens fastighet
Sickladn 40:12 att ta last
pa underliggande garage
ska bildas.




Fastighetskonsekvensbeskrivning Tryckluftsfabriken

GRANSKNINGSHANDLING

Fastighet |Avstar/erhaller/ Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade
upplater mark. gemensambhets- konsekvenser - konsekvenser - for, alternativt eller pa annat sitt
Antal kvadratmeter anliggningar kostnader intikter som underlittar, |dndrade

garagefastichet med
plushojder angivna pa
plankartan:

- Omrade M (934 kvm)

verkningslost och kan
upphivas i denna del.
Servitutet bedoms
fortsitta gilla inom
delar av planomradet
som inte berors av ny
bebyggelse.

Befintlig ledningsritt for
Nacka Energi AB,
aktnummer 0182K-
2007/4.1, avseende
eldistribution och
elnitsstationer, kommer
behéva forandras 1 och
med att nya

Exploateringsersitt
ning for
infrastruktur
utanfor detaljplanen
regleras i
exploateringsavtal.

Medfinansierings-
bidrag for
tunnelbana och
Saltsjobanans
upphéjning
hanteras separat
och regleras 1
exploateringsavtal.

Generellt baseras
ersittningen pa
virdet av pagaende
markanvindning
och virdet av
eventuella
forvintningar om
ny
markanvindning.

mojlighet att sikra
markitkomsten
genom att l6sa in
marken.

Exploateringsavtal
kommer upprittas
mellan
fastighetsigaren
och kommunen.

(kvm) genomforande av |byggritter
planen

Sicklabn Delar som avstas till Befintliga rittigheter: |Kostnader for Fastighetsigaren far |I forsta hand ska | Markomradet som
83:38 Sickladn 40:12: Avtalsservitut 0182IM- | fastighetsbildning | ersattning for mark |fastighetsigaren ber6rs inom
Agare: - Omride N (58 kvm), |10/52982.1 innebir ritt |och anliggnings- som denne avstar. |och kommunen fastigheten
Atrium omfattar smala remsor | fOr allmin giang- och forrittningar ska teckna en Sickladn 83:38 ir
Ljungberg |mark som avstds fran | cykeltrafik att nyttja betalas av Storleken pa overenskommelse |planlagt sedan
Simba AB | Sicklaén 83:36 och anlagda giang- och fastighetsagaren. ersittning for mark |om tidigare. Omradet

83:38. cykelstrak samt vagar pa beslutas antingen 1 | fastighetsreglering |som helhet

den tjinande Kostnadsférdelning | samband med kép | som bilidggs anvinds for

3D) fastigheten. Inom det | f6r utbyggnad av |av marken eller i en |ans6kan om centrumindamal,

Delar som avstas till som planlidggs som allmin plats regleras | lantmiteri- fastighetsreglering. | frimst handel,

Sickladn 40:12, forutom |allman plats kommer 1 exploateringsavtal. | forrittning. service och

urholkande servitutet bli Kommunen har tillhérande

parkering. Gillande
byggritter kommer
ersattas av storre
byggritter i den nya
detaljplanen.

Detaljplanen
tillskapar
omfattande
byggritter for
kontor, bostider
och verksamheter
vilket normalt sett
genererar
virdeSkningar.




Fastighetskonsekvensbeskrivning Tryckluftsfabriken

GRANSKNINGSHANDLING

Fastighet |Avstar/erhaller/ Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade
upplater mark. gemensambhets- konsekvenser - konsekvenser - for, alternativt eller pa annat sitt
Antal kvadratmeter anliggningar kostnader intikter som underlittar, |dndrade

(kvm)

genomforande av
planen

byggritter

ledningsstrak och
nitstationer anliggs.
Befintliga ledningsritter
behover omprévas
(upphivas) for att
omradena ska kunna
bebyggas enligt
detaljplanen. Nya
ledningsstrak kan
komma att placeras
inom allmin plats dar
ledningsritt inte beh6vs.

Nya rittigheter:
Beroende pa framtida
fastighetsindelning inom
kvartersmarken kan det
beh6vas en miangd
servitut/rattigheter/
gemensamhets-
anldggningar avseende
exempelvis tillfart och
garage, tilltriade till
kvartersmark, ledningar
eller beroenden mellan
olika konstruktioner.

Kostnader f6r
anslutning till
allmiant VA-nit,
och andra
ledningsslag
hanteras genom
Overenskommelser
med respektive
ledningsidgare och i
forekommande fall
genom faststillda
taxor.

Avgifter i samband
med bygglov och

anmailan enligt taxa.

Kostnader f6r den
marksanering som
krivs for att nyttja
detaljplanen ska
biras av
fastighetsagaren.




Fastighetskonsekvensbeskrivning Tryckluftsfabriken

GRANSKNINGSHANDLING
Fastighet |Avstar/erhaller/ Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade
upplater mark. gemensambhets- konsekvenser - konsekvenser - for, alternativt eller pa annat sitt
Antal kvadratmeter anliggningar kostnader intikter som underlittar, |dndrade
(kvm) genomforande av |byggritter
planen
Sicklabn Befintliga rittigheter: |Kostnader for Exploateringsavtal | Markomradet som
83:57 Avtalsservitut 0182IM- | fastighetsbildning kommer upprittas | berors inom
Agare: 10/52982.1 innebir ritt |och anliggnings- mellan fastigheten
Sickla tor allmin gang- och forrittningar ska fastighetsigaren Sicklaén 83:57 ir
Industri- cykeltrafik att nyttja betalas av och kommunen. planlagt sedan
fastigheter anlagda giang- och fastighetsagaren. tidigare. Omradet
KB cykelstrak samt vagar pa som helhet
den tjanande Exploateringsersatt anvinds for
fastigheten. Inom det | ning for centrumindamal,
som planlidggs som infrastruktur frimst handel,
allmin plats kommer utanfor detaljplanen service och
servitutet bli regleras i tillhérande
verkningslost och kan | exploateringsavtal. parkering. Gillande
upphivas i denna del. byggritter kommer
Servitutet bedoms Medfinansierings- ersittas av storre
fortsitta gilla inom bidrag for byggritter 1 den nya
delar av planomradet tunnelbana och detaljplanen.

som inte berors av ny
bebyggelse.

Befintlig ledningsritt for
Nacka Energi AB,
aktnummer 0182K-
2007/4.1, avseende
eldistribution och
elnitsstationer, kommer
behéva forandras 1 och
med att nya

Saltsjobanans
upphojning
hanteras separat
och regleras 1
exploateringsavtal.

Kostnader f6r
anslutning till
allmiant VA-nit,
och andra
ledningsslag

Detaljplanen
tillskapar
omfattande
byggritter for
kontor, bostider
och verksamheter
vilket normalt sett
genererar
virdeSkningar.




Fastighetskonsekvensbeskrivning Tryckluftsfabriken

GRANSKNINGSHANDLING

Fastighet |Avstar/erhaller/ Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade
upplater mark. gemensambhets- konsekvenser - konsekvenser - for, alternativt eller pa annat sitt
Antal kvadratmeter anliggningar kostnader intikter som underlittar, |dndrade

(kvm)

genomforande av
planen

byggritter

ledningsstrak och
nitstationer anliggs.
Befintliga ledningsritter
behover omprévas
(upphivas) for att
omradena ska kunna
bebyggas enligt
detaljplanen. Nya
ledningsstrak kan
komma att placeras
inom allmin plats dar
ledningsritt inte beh6vs.

Nya rittigheter:
Beroende pa framtida
fastighetsindelning inom
kvartersmarken kan det
beh6vas en miangd
servitut/rittigheter/
gemensamhets-
anldggningar avseende
exempelvis tillfart och
garage, tilltriade till
kvartersmark, ledningar
eller beroenden mellan
olika konstruktioner.

hanteras genom
Overenskommelser
med respektive
ledningsidgare och i
forekommande fall
genom faststillda
taxot.

Avgifter 1 samband
med bygglov och

anmilan enligt taxa.

Kostnader f6r den
marksanering som
krivs for att nyttja
detaljplanen ska
béras av
fastighetsagaren.




Fastighetskonsekvensbeskrivning Tryckluftsfabriken

GRANSKNINGSHANDLING
Fastighet |Avstar/erhaller/ Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade
upplater mark. gemensambhets- konsekvenser - konsekvenser - for, alternativt eller pa annat sitt
Antal kvadratmeter anliggningar kostnader intikter som underlittar, |dndrade
(kvm) genomforande av |byggritter
planen
Sicklaon Till Sickla6n 40:12 Avtalsservitut 0182IM- | Kommunal Kommunal Overenskommelse
40:12 overfors omrade F 10/52982.1 innebir ritt | fastighet. fastighet. om
Agare: (1691 kvm), G (614 for allman gang- och Eventuella Eventuella intakter |fastighetsreglering
Nacka kvm), H (104 kvm), 1 cykeltrafik att nyttja kostnader avses avses regleras i eller kop av mark
kommun (118 kvm), J (1086 anlagda gang- och regleras i exploateringsavtal. |kommer ligga till
kvm), K (1584 kvm), L. | cykelstrak samt vigar pa |exploateringsavtal. grund for
(61 kvm) och M (934 den tjinande foreslagna
kvm). fastigheten. Inom det fastighetsregleringar
som planldggs som
Inom de 6verférda allmin plats kommer Exploateringsavtal
omradena kommer servitutet bli upprattas som
Sickladn 40:12 att verkningslost och kan underlittar
urholkas av 3D- upphivas i denna del. genomforandet.
fastighetsutrymme for
garage for Sickladn Servitutsratt for Tvangsvis

83:37 och 83:38 samt
tor 3D-
fastighetsutrymme for

bergrum for Sickladn
83:22 och 83:36.

Till Sicklatn 40:12
overfors omriade E (25
kvm), C (104 kvm), D
(439 kvm) och N (58
kvm).

kommunens fastighet
Sickladn 40:12 att ta last
pa underliggande garage
ska bildas.

genomférande med
stod av detaljplan idr
dock moijligt.




Fastighetskonsekvensbeskrivning Tryckluftsfabriken

GRANSKNINGSHANDLING
Fastighet |Avstar/erhaller/ Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade
upplater mark. gemensambhets- konsekvenser - konsekvenser - for, alternativt eller pa annat sitt
Antal kvadratmeter anliggningar kostnader intikter som underlittar, |dndrade
(kvm) genomforande av |byggritter
planen
Sicklaon Upplater mark for Enligt fastighetsregistret | Fastigheten dgs av | Eventuell ersittning | Overenskommelse | Fastigheten ir inte
117:17 servitut for avledning av |finns inga inskrivna samma 1 samband med om servitut planlagd och ingar
Agare: dagvatten. Exakt yta for |servitut, rittigheter eller |fastighetsigare som |upplatelse av kommer ligga till  |inte i detaljplanen.
Sickla servitutet 4r inte gemensamhets- Sickladn 83:22, servitut hanteras 1 |grund for bildandet. | Inga byggritter
Industri- faststalld. anldggningar pa 83:30, 83:37, 83:38 | 6verenskommelse. paverkas.
fastigheter fastigheten. och 83:57.
KB Eventuella
(utanfor Fastigheten foreslas kostnader avses
plan- belastas av ett nytt regleras i
omrade) servitut for avledning av | exploateringsavtal.

dagvatten, fran
Planiavigen till
Jarlasjon.
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