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Genomforandebeslut for detaljplan Jarla stationsomrade
norr, del av stadsbyggnadsprojektet Jarla
stationsomrade, del av fastigheterna Sicklaon 361:1 mfl.,
vastra Sicklaon

Uthyggnadspromemoria, exploateringsavtal och markgenomforandeavtal

Beslut

Kommunstyrelsen beslutar foljande.

1. Kommunstyrelsen faststiller utbyggnadspromemorian f6r detaljplan for Jarla
stationsomrade norr, del av stadsbyggnadsprojektet Jirla stationsomrade, 99924400
enligt bilaga 1 till detta drende och ger exploateringsenheten i uppdrag att fortsitta
genomforandet. Beslutet dr villkorat av punkt 4 nedan.

2. Kommunstyrelsen foéreslar att kommunfullmaktige beslutar att ingéd foreslaget
exploateringsavtal med Bostadsrittsféreningen Klévern T51, org.nr. 769631-9586,
for fastigheten Sicklaén 361:1 inom detaljplanen for Jirla stationsomrade nort,
enligt bilaga 2 till detta drende.

3. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beslutar att inga féreslaget
markgenomforandeavtal med Saltsjé-Jirla Fastighets AB, org.nr. 556903-4647, f6r
del av fastigheten Sicklatn 40:11 inom detaljplanen for Jarla stationsomrade norr,
enligt bilaga 3 till detta drende.

4. Kommunstyrelsen godkinner att kvarvarande medel om cirka 80 miljoner kronor i
investeringsinkomster och cirka 70 miljoner kronor i investeringsutgifter inom
tidigare tilldelad budget f6r stadsbyggnadsprojekt Jirla stationsomrade 99924400 tas
1 ansprak for genomférande av detaljplan for Jarla stationsomrade norr.

5. Den férlorade naturmarken inom stadsbyggnadsprojektet ska kompenseras for.
Tjanstepersonerna far i uppdrag att ta fram forslag pa kompensationsatgirder som
ska genomféras, med utgangspunkt 1 niromradet. Kompensationen kan ses och
finansieras som en Overgripande sekundaratgird.

Sammanfattning av arendet

Detaljplanen for Jarla stationsomrade norr ingar 1 stadsbyggnadsprojektet Jarla
stationsomrade och bidrar till utvecklingen av Nacka stad — det nya, tita och blandade
omradet som skapas pa vistra Sickladn 1 enlighet med antaget detaljplaneprogram for
Centrala Nacka. Vidare ingar projektet i det avtal om utbyggnad av tunnelbana till Nacka
som Nacka kommun ingatt 1 och med 2013 drs Stockholmsférhandling. Projektet bidrar till
att Nacka uppfyller sin del av avtalet f6r tunnelbanan att lata bygga 13 500 bostider pa
vistra Sicklaon.
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Detaljplanen f6r Jarla stationsomrade norr méjliggor cirka 390 nya bostader jamnt
férdelade mellan det vistra och det Gstra kvarteret med lokaler i bottenvaningarna. Syftet
med utbyggnaden inom Jirla stationsomrade norr ar att skapa férutsittningar f6r goda
boendeférhallanden och stadsliv genom en tit stadsmiljo med attraktiva allmédnna platser
och bostadsbebyggelse samt verksamhetslokaler av hog arkitektonisk kvalitet kring
kollektivtrafiknoden station Jarla, bestaende av busstrafik, Saltsjobanan och snart nya
tunnelbanan. Detaljplaneforslaget for Jérla stationsomrade norr tillstyrktes av milj6- och
stadsbyggnadsnamnden i oktober 2022.

Genomférandebeslutet omfattar en utbyggnadspromemoria som beskriver planerad
utbyggnad samt ett exploateringsavtal och ett markgenomférandeavtal som reglerar
huvudsakliga ansvars- och kostnadsprinciper med exploatéren Klévern AB. Parallellt med
genomforandebeslutet har férslag till beslut om antagande av detaljplan tagits fram och
anmilts till ssmma namnd. Gallande budget bedoms mojliggora arbete fram till att
detaljplanen vinner laga kraft och for att inleda utbyggnaden av allminna anlaggningar till
2025. Ytterligare budget planeras sékas hosten 2025 for fortsatt genomforande.

Planerad utbyggnad, som ar bade geografiskt och tekniskt komplex, maste samordnas med
olika aktorer i savil tid som rum. Den totala investeringsvolymen for lokala allminna
anldggningar beriknas uppga till cirka 120 miljoner kronor. Givet uppskattad
investeringsvolym for allminna anliaggningar bedémer kommunen att den érliga
driftskostnaden preliminirt uppgar till 141 000 kronor och kapitalkostnaden cirka 3,4
miljoner kronor. Genom uttag av exploateringsersittning, intikter frin vidarefakturering till
ledningsigare och intikter frin planerad markforsiljning férvintar sig kommunen ett
positivt netto om cirka 54,3 miljoner kronor vid genomférandet av detaljplanen.
Kommunen fér dven medfinansieringsersittning for utbyggnaden av tunnelbanan.

Den 14 mars 2023 togs drendet upp for av beredning av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott. Bilaga 14 tillh6rande markgenomférandeavtalet 1 bilaga 3 till
tjansteskrivelsen har justerats efter stadsutvecklingsutskottets beredning. Justeringen dndrar
inte innehallet i bilagan och avser mindre sprakliga justeringar och fértydliganden.
Exploatoren Klovern AB har i vintan pa kommunens beslut undertecknat samtliga avtal
med tillhérande bilagor.

Handlingar i drendet

Tjansteskrivelse frin exploateringsenheten mfl enheter, daterad den 16 februari 2023,
reviderad den 20 mars 2023

Bilaga 1  Utbyggnads-PM

Bilaga 2 Exploateringsavtal inklusive bilagor

Bilaga 3  Markgenomforandeavtal inklusive bilagor (wed reviderad bilaga 14)

Bilaga 4  Arendedversikt
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Bilaga 5  Protokollsutdrag fran kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 14 mars
2023 § 23

Yrkanden

Johan Krogh (C) yrkade, med instimmande av Mats Gerdau (M), bifall till det utsinda
forslaget fran exploateringsenheten.

Henrik Unosson (S) yrkade, med instimmande av Mikael Catlsson (NL) och Tomas
Ottosson (V), avslag pa det utsinda forslaget frin exploateringsenheten.

Desha Svenneborg (MP) yrkade bifall till det utsinda forslaget fran exploateringsenheten
med foljande tillagg:

5. Den forlorade naturmarken inom stadsbyggnadsprojektet ska kompenseras for.
Tjanstepersonerna far i uppdrag att ta fram foérslag pa kompensationsatgirder som ska
genomforas, med utgangspunkt i niromradet. Kompensationen kan ses och finansieras
som en Overgripande sekundaratgird.”

Beslutsgang

Ordforanden konstaterade att det fanns féljande forslag till beslut — forslaget frin
exploateringsenheten och avslagsyrkandet fran Henrik Unosson samt tilliggsyrkandet fran
Desha Svenneborg.

Ordforande stillde forst forslaget fran exploateringsenheten mot avslag, och fann att
kommunstyrelsen hade beslutat att bifalla forslaget fran exploateringsenheten.

Diirefter stillde ordféranden tilliggsyrkandet mot avslag, och fann att kommunstyrelsen
hade beslutat att bifalla tilliggsyrkandet.

Reservationer

Henrik Unosson reserverade sig mot beslutet for Socialdemokraterna och ingav
foljande.

”Aven i denna version av detaljplanen saknas en tillginglighetsanpassad och trafiksiker
16sning for gangtrafikanter mellan t-banestationen och Jirla Sjostad/Ekudden samt for
omstigning till Saltsjobanan. Rorelsehindrade méste — om inga atgirder gors soder om
Virmdovigen - ta en rejil omvig via Jirla gardsvig och Jirlabron 6ver Virmdovagen.
Denna omvig har dessutom stora hojdskillnader plus en mycket smal gangbana pa
Jarlabron. Till Saltsjobanan ar det omdjligt att ta sig for rorelsehindrade, utan en
ombyggnad av Saltsjo Jarla station. Dessa tillginglighetsfragor ligger visserligen till storsta
delen utanfor det aktuella planomradet, men de dr sa viktiga att de inte borde ha hanterats
separat. Det borde ha skett en samordning med detaljplanen séder om den nu aktuella, dvs
Jarla stationsomrade Mitt’. Vi kan nu konstatera att det var mycket olimpligt att
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kommunen vilandeférklarade planarbetet f6r detta omrade. Detta arbete borde ha fortsatt
dels f6r koordineringen av tillginglighetsfragorna, dels for att nédvandiga arbeten vid
Saltsj6 Jirla station skulle kunna genomféras under aren 2023—-2026, da Saltsjobanan dnda
planeras vara avstingd i stor utstrickning. Det dr inte acceptabelt med ytterligare
avstingningar nir Saltsjobanan har nyoppnats’ 1 sin helhet. Med denna bristande
samordning med arbetena avseende intilliggande detaljplaner borde det atminstone ha
skapats ordentlig flexibilitet i den nu aktuella planen, for att mojliggora nagorlunda
acceptabla l6sningar for tillganglighet. Man borde t.ex. ha utformat platsen nirmast
Viarmdoviagens overgangsstille sa att det blir mojligt att ha dven en tunnel dir som
fortsitter under Saltsjobanan mot Jirla Sjéstad. Vi socialdemokrater har papekat detta vid
tidigare moten, men Onskemadlen har inte beaktats. Nu finns risken att det inte ens blir en
halvbra 16sning pa tillgianglighetsproblemet. Vi stiller oss faktiskt fragan om det ar lampligt
att redan nu 6verlamna drendet till kommunfullmiktige. Kommunen borde darfér
omgaende ateruppta arbetet med detaljplanen for ’Jirla stationsomrade Mitt’ for att
astadkomma en bra l6sning for tillganglicheten till/frin tbanan och Saltsjobanans station
Saltsj6 Jarla. Vi reagerar ocksa med oro pa det faktum att det blir mycket begrinsad mark
tor barn och ungdom 1 form lekplatser och andra friytor dir barn kan vistas och utvecklas.
Totalt finns i planomradet endast ca 1700 kvm gardsyta férdelad mellan de planerade
bostadshusen. Detta motsvarar inte mer 4n fem a sex villatomter om 300 kvm, 6t alla
boende i planerade 275 - 390 ligenheter. Det nirmaste gronomradet dr kyrkogarden till
vilket omridet grinsat. I handlingarna hinvisas till kommunal lekplats/friyta pa Birkaberget
som finns ca 650 meter bort, for alla barn oavsett alder. Vi misstinker att de barn som
kommer att bo inom planomradet sillan far tillfille att vistas pa denna hinvisade lekplats,
framforallt om barnens virdnadshavare ar ensamstdende eller att bada arbetar. Var andra
farhaga giller forskola. I detaljplanen saknas i stort sett mojligheten att inrymma en
torskola inom detaljplanen. En forskola avsedd for de boende inom planomradet behéver
enligt Boverkets rekommendation 3 200 kvm friyta till 80 barn. For att de boendes
livspussel ska fungera maste dirfér kommunen sakerstalla att det finns geografiskt lampligt
placerade forskolor i angrinsande omraden, dér vardnadshavare smidigt kan limna och
himta pa vig till och ifran sitt arbete. Vi dr siledes tveksamma till om Lagen om barnens
ritt kommer att uppfyllas da omradet exploateras med sa tit bebyggelse att utemiljon
knappast kan ge tillricklig stimulans och utvecklingsmoijligheter f6r de som skall bo dar.”

Mikael Carlsson reserverade sig mot beslutet for Nackalistan, och ingav foljande.
”Nackalistan yrkar avslag och reserverar sig mot forslag till beslut angaende detaljplanen for
denna del av Jirla stationsomrade. Anpassningen till omkringligegande befintligt
bostadsomrade har under en process forbattrats vad giller husens utformning men har en
del fortsatta problem. Ett av dessa dr hoghuset 1 6ster som avviker h6jdmassigt mot
omgivningarna. Att byggforetaget vill maximera sitt byggande ar inte ett gangbart
argument. Ett annat problem ir att det nya omradet inte har stipulerade 300 m till ett
gronomrade. Detaljplanen saknar dven en bra tillginglighetsanpassad och trafiksiker
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16sning f6r ging och cykeltrafikanter mellan Jirla station och Jitla sj6/Ekudden, till och
fran den gemensamma lekparken 1 Jérla sj6 samt f6r omstigning till Saltsjébanan. Jarlabron
har en mycket smal gangbana och saknar helt cykelbana. Den gangtunnel som idag gar
under Saltsjébanan ér i mycket daligt skick, otrygg, blir vattenfylld vid regn och ir ¢j
tillganglighetsanpassad varfor den inte kan passeras med barnvagn, rullstol eller cykel. Det
ar inte lampligt att leda en stor mingd gangtrafikanter till denna gangtunnel, vilket denna
detaljplan gor genom det breda 6vergangsstillet. Detta har Nackalistan upprepade ganger
papekat. Losningen for gang- och cykeltrafik ligger delvis utanfor planomradet men ér sa
viktigt f6r omradet att det borde ha hanterats 1 ett sammanhang fore enskilda detaljplaners
antagande. Anpassningen till Birkaomradets karaktir i den tinkta utformningen é4r nu
aningen battre de 6vriga husen borde ocksa kortas en vaning och det dr Nackalistans
rekommendation. Vidare sa behéver mark frigoras, om inte nirbelagen mark kan tas i
ansprak pd denna sida av Varmdévigen, genom att lata en huslinga etc utga ur planen foér
att skapa en mindre gardspark for barn och vuxna. Detta férsenar projektet, men att dndra
projektet 1 denna riktning behéver inte innebéra att man boérjar helt om utan tillgodogor sig
alla delar som man kan 1 det nedlagda arbetet. Det ér tyvirr sant att tunnelbanebygget kan
forsenas ett antal manader pga vira forindringsférslag men denna kritik har framforts
tidigare utan resultat och didrmed har man gjort valet att inte lyssna och riskera en
torsening. Birkaomradets speciella karaktir behover adresseras bittre d4n vad som gors 1
denna plan med den arkitektur och historiska arv som omradet kinnetecknas av.”

Tomas Ottosson reserverade sig mot beslutet for Vinsterpartiet och ingav f6ljande.
”Vinsterpartiet har inget emot att det byggs bostédder i det aktuella omradet. Den nu lagda
detaljplanen har dock ett antal brister som gor att den inte dr acceptabel. Tillgdngligheten
till tunnelbanan ar dalig. Det giller bade for den som ska byta till eller fran Saltsjobanan
som for den som ska till eller frin omradet Jirla sj6. Detta omfattas inte av denna
detaljplan men utan att ha den omgivningen planerad vet vi inte om losningarna inom den
hir detaljplanen édr acceptabla. Motsvarande giller férutsittningar for lekytor f6r barn. I
planen hinvisas till lekplatsen i Jirla sj6 men det dr orimligt lingt dit och nagot annat
alternativ ges inte. Inom planen ir gronytor och lekytor synnerligen begrinsade. Utan
vetskap om detta kan 16sas pa ndgot annat sitt an inom planen 1 naraliggande kommande
planomraden kan inte planen anses uppfylla ens lagt stillda krav f6r barn. Ett alternativ dr
dar sjilvklart omarbetning av planen for att uppna goda miljéer for barn. Av
kulturhistoriska skal vill vi att huskropparna i planens vistra del som ligger mot Kyrkstigen
och mot begravningsplatsen reduceras 1 h6jd. I den aktuella planen har héjderna sankts
fran det ursprungliga férslaget men vi menar att sinkning med ytterligare en vaning borde
goras

Det finns i markgenomforandeavtalet och exploateringsavtalet en 6verenskommelse om
miljéatgirder i projektet bilaga 10 och 12. Det innehaller flera viktiga punkter men saknar
det viktiga med energieffektivisering och sunt byggande, att byggnaderna konstrueras med
material som ger laga koldioxidutslapp och ar energietfektiva i sin uppviarmning. Helst

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande



23 (106)
3 april 2023

SAMMANTRADESPROTOKOLL
Kommunstyrelsen

passivhus med integrerade solpaneler f6r elproduktion och skuggning av solutsatta
fasader.”

Protokollsanteckningar

Mats Gerdau lit anteckna féljande till protokollet fran Moderaterna:

”Det dr mirkligt att S, NL och V siger nej till denna plan, utifran faktorer som ligger
utanfér planomradet. Vi tycker nog alla att tillgéngligheten till Saltsjo-Jarla station pa
Saltsjobanan och passagen 6ver (eller under) Virmdévigen behover forbattras. Detta ér
dock frigor som ska l6sas 1 planarbeten for Jarla Mitt och eventuellt aven Jarla Syd och 1
dialog med Region Stockholm som driver Saltsjobanan. Att S nu sdger nej till planen, men
inte lyfte detta infér granskningen 1 hostas, ér inte seriost eller ansvarstagande.

Vi ser att omdaningen av Virmdoévigen till en levande stadsboulevard och utbyggnaden av
tunnelbanan samt héga milj6- och klimatambitioner kommer att géra detta planomrade till
en attraktiv och viktig del av det nya Nacka. Narheten till kollektivtrafik och flera omraden
for rekreation ar positiv for bade barn och vuxna.”

Desha Svenneborg lit anteckna f6ljande till protokollet fo6r Miljopartiet:

Denna detaljplan mojliggor £6r olika kvarter med flera bostider i extremt tunnelbanenira
lige samtidigt som verksamhetslokaler, diribland foreningslokal/lokal for distansarbete,
kan skapas. Det mojliggors fOr olika gestaltning med anpassning till omkringliggande
kulturhistoriskt viardefulla miljéer i bade Birka och Jarla sjo, torg och levande gaturum tack
vare lagt parkeringstal med flera mobilitetsatgirder. Forslaget har ocksa arbetats om till
térman for ligre volymer och strukturer, i linje med det medskick Miljopartiet hade 2020.
Det dr hir delvis hardgjord yta som bebyggs och projektet har tydliga grona ambitioner. De
virdefulla ekarna skyddas samtidigt som nya ska planteras lings Virmdévigen. Samtidigt ar
det en stor gronyta som exploateras och vi har under hela processen saknat resonemang
kring hur denna kompenseras f6r, med utgangspunkt 1 niromradet. Att kompensera for
den férlorade naturmarken ar dirfor en forutsittning for oss och vi ser fram emot en
redogorelse for detta. Att kompensation kan ses och finansieras som en overgripande
sekundaratgird dr for oss ett uttryck for att miljo- och klimatatgirder, sirskilt kopplat till
grona samband samt i férekommande fall kompensation for forlorade naturviarden, gagnar
hela omraden bortom enskilda detaljplaner och dirmed kan samfinaniseras via andra
projekt.

Da moijligheterna till traditionella lekplatser i detaljplanen dr sma vill vi ocksa skicka med
betydelsen av lekfulla utemiljéer. Det kan vara gardar och torg som utformas med rorelse
och lekfullhet i dtanke, med buskar som tal att springas runt och mellan, stenar som kan
hoppas till och fran, en liten sandlada, en koja... gardar och miljéer som stimulerar lek och
fantasi, f6r barn och vuxna. Det kan ocksa vara i form av en lekfull gestaltning 1
stadsrummet. Vi ser ocksa att en utveckling av den kommunala lekplatsen Sickla by som
ligger i Birka kan vara en tillgang f6r omradet. Vi skulle ocksa girna ge mer utrymme till
den gestaltade livsmiljon och utveckling av konst och kultur i det offentliga rummet.
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Tillgangligheten ar en utmaning i denna plan men den ar delvis en fraga f6r andra
detaljplaner vad giller kopplingen till Jirla bro samt station. Vi noterar att det ar beklagligt
att kommunen inte kopte omradet pa norra sidan om sparen nir chansen fanns f6r nagra ar
sedan, nagot som hade kunnat méjliggéra en bittre planering av omradet. Tyvarr dr
Saltsj6banan fortsatt en barridr och vi hade girna sett nedsankta spar med
passeringsméjlighet som en mojlighet for bittre kopplingar till Jarla sj6. Vi forutsitter att
30 km/h blir norm genom centrala Nacka for en lugnare och tystare stadsmilj6, bade for
tag- och biltrafik, och att det med tanke pa de 6kade trafikfloden som skulle kunna uppsta 1
detta omrade, inte blir nagon koppling till trafikplats Kvarnholmen for biltrafik.”
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