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Sammanfattning

Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra Sickladn dar
projektet ingér. Detaljplanen utgdr en av tre detaljplaner inom stadsbyggnadsprojektet Jirla
stationsomrade. Jarla stationsomrade ir ett stadsbyggnadsprojekt som ingar i
detaljplaneprogrammet for centrala Nacka.

Planomradet dr beldget i sodra centrala Nacka och omfattar cirka 15 000 kvadratmeter.
Omridet som avses bebyggas bestar idag av en kontorslokal, en mindre restaurangbyggnad
samt av en asfaltparkering med en tridbevuxen kulle intill. I planomradet ingar ocksa delar
av Kyrkstigen, Birkavigen, Jarla bro och Virmdoévigen.

Detaljplanen syftar till att skapa en tit stadsmiljo runt kommande tunnelbanestation med
attraktiva allméinna platser och kvartersbebyggelse med hég arkitektonisk kvalitet. I aktuellt
forslag mojliggors cirka 400 bostider och knappt 300 kvadratmeter verksamhetsyta 1
bottenplan. Samradshandlingen fokuserar pa den nya bebyggelsens utbredning och héjder.
Diirfor har inte ytterligare gestaltning sa som exempelvis material och kulor reglerats.
Detaljplanen syftar dven till att ge planstdd f6r ombyggnad av omgivande vigar for att 6ka
kapaciteten och ge en mer stadsmissig utformning, samt till att ge skydd at hundraariga
ekar.

Projektet kommer ligga 1 direkt anslutning till en kollektivtrafiknod med tunnelbanestation,
busshéllplats och regionalt cykelstrak inom planomradet och Saltsjobanan i nira
angransning.

Planférslaget innebir positiva konsekvenser for barn genom att omradet utvecklas till en
mer attraktiv, levande och trygg stadsmiljé med tryggare gangstrak och bittre
kommunikationer till rekreationsomrade, skolor och idrottsaktiviteter. Planférslaget innebir
positiva konsekvenser 1 ett socialt hinseende men negativa konsekvenser f6r kulturmiljon i
omradet.

I en avvigning mellan att skapa en tit stadsbebyggelse alldeles intill tunnelbanans entré och
hinsyn till den befintliga kulturmiljon har titheten vigt tungt. Hinsyn och anpassning till
befintlig miljé har tagits och kommer att vidareutvecklas i det fortsatta arbetet.

Exploatoren, ALM Equity AB svarar for alla kostnader f6r utveckling av kvartersmarken.
Kommunen ansvarar f6r utbyggnaden av de allminna anliggningarna. Kommunen kommer
att fa intdkter for markforsaljning 1 projektet.

Kommunens bedémning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan.
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Planens syfte och huvuddrag

Syfte

Detaljplanens 6vergripande syfte dr att mojliggora stadsutveckling i enlighet med
”Detaljplaneprogram for centrala Nacka”, antaget av KS 2015-04-13. Detaljplanen syftar till
att ge forutsittningar for en ny tunnelbanestation samt for att skapa en tit stadsmiljo med
attraktiva allmédnna platser och kvartersbebyggelse av hog arkitektonisk kvalitet, kring
kollektivtrafiknoden Jarla Station. Detaljplanen syftar dven till att ge planstod for
ombyggnad av Kyrkstigen, Birkavigen, Jarla bro och Virmdévigen samt till att ge skydd at
hundrairiga ekar lings Kyrkstigen.

Bottenvaningar mot allmianna platser och gator ska vara 6ppna och kunna inhysa service,
handel och verksamheter.

I syftet ingar dven att prova limplig markanvindning i férhallande till omgivningen samt att
reglera tillkommande byggnadsvolymer, sidkra en arkitektur av hog kvalitet och principer f6r
bottenvaningar pa limpligt sitt sa att forutsittningar for goda boendeforhallanden och
stadsliv skapas.

Projektets syfte ér att ocksa att kollektivtrafiknoden ska utformas tryggt och attraktivt for
kollektivtrafikresendrer, fotgingare och cyklister.

Bakgrund och huvuddrag

Projektet ingar 1 etapp 1 a 1 detaljplaneprogram fér Centrala Nacka, vilket antogs av
Kommunstyrelsen 2015. Syftet med detaljplaneprogrammet ar att skapa en levande och
attraktiv stadskérna i Nackas centrala delar. Arbetet utgar fran visionen ”nira och
nyskapande”.

Centrala Nacka ska utvecklas till en attraktiv och héllbar stadsdel som i bade sin utformning
och funktion uppfattas som Nackas centrum. Centrala Nacka ska ocksé vara en levande och
Oppen stadsdel med attraktiva offentliga strak och platser, samt en mangfald i innehall -
bostider, arbetsplatser, handel, parker, kultur, service, skola och idrott.

2013 ars Stockholmsférhandling resulterade i avtal om utbyggnad av tunnelbana till Nacka,
Jarfilla/Barkarby och Arenastaden via Hagastaden. Nacka stad kallas det nya, tita och
blandade omradet pa vastra Sicklaon dir stadsbyggnadsprojektet ingir.

Detaljplanen tas fram for att mojliggéra ny bebyggelse for bostider med verksamheter 1
bottenplan samt nya allmidnna platser invid den nya tunnelbanestationen i Jérla.
Detaljplanen bidrar till att Nacka kommun haller sin del av avtalet for tunnelbanan, dvs att
lita bygga 13 500 bostider.
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Planhandlingar och underlag
I startpromemorian f6r hela projekt Jarla stationsomrade, i vilket denna detaljplan ir en av

tre ingdende detaljplaner, foreslas att en hogre och titare exploatering an i
detaljplaneprogrammet kan prévas.

Detaljplanen ska mojliggora cirka 400 nya bostider samt lokaler i ett mycket
kollektivtrafiknira lige. Samordning ska ske med tunnelbanans station som har sin entré
mot torget vid Varmdévigen. Tunnelbanestationen ingar idag 1 en annan detaljplan, som
kommer att ersittas av denna plan.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog startpromemorian for Jarla
stationsomride den 3 november 2015. Planforslaget dr dirmed upprittad enligt plan- och
bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den 1 januari 2015.

Detaljplaneférslaget omfattar foljande planhandlingar:
e Detaljplanekarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning
e Tastighetsforteckning
e Tastighetskonsekvensbeskrivning
e Gestaltningsprogram for allmin plats (Mandaworks, 2020)

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:
e Miljéredovisning (Nacka kommun, 2020-01-15)
o Trafikbullerutredning (AF konsult, Efterklang, 2019-12-13)
e Mobilitetsutredning (Tyréns, 2019-11-29)
e Dagvattenutredning (WSP, 2079-12-13)
e Skyfallsutredning Sickla Jarla, Nacka kommun (Rambill, 2017-09-13)
o Dagsljusberikningar (AF &onsult, 2019-12-17)
e Gronytefaktorberikningar (Nzva Landskapsarkitektur, 2019-12-02)
e Vindutredning (Cowz, 2019-12-20)
e Triadinventering (Naturforetaget, 2015)
e Markteknisk undersékningsrapport (GeoMind 2016-06-03)
e Miljoteknisk markundersokning (Orbicon, 2016-04-15)
e Teknisk forstudie f6r Rotorfabriken och Jarla stationsomrade (Sweco, 2018)
e Inventering av naturvirdestrdd centrala Sickladn, Nacka kommun (Pro natura, 2013)

e Jarla-Birka, Nacka kommun. Kulturmiljoanalys och bebyggelseinventering infér
arbete med detaljplan (KMW Forum, 2017)

e Spridningsanalys, Sicklaon (Ekologigruppen, 2014)

e Spridningsberakning for halter av partiklar och kvivedioxid (SLB-analys, 2018)

e Historisk kartliggning, Fas 1, Del av fastighet Sickladn 40:11 (Orbicon, 2016-03-15)
e Trafikutredning (Nacka kommun, 200115)
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Utover ovanstaende underlag baseras forslaget pa detaljplaneprogram for Centrala Nacka
(antaget april 2015) med tillh6érande utredningar.



Planbeskrivning Jarla stationsomrade norr 7 (54)

o SAMRADSHANDLING
KA

Plandata och tidigare stdllningstaganden
Nedan beskrivs omradets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse f6r detaljplanen.

Lage, areal & markagoférhallande
Planomradet ligger pa Sickladn, direkt 6ster om Nacka kyrkas kyrkogard och norr om

Saltsjobanans station Saltsjo-Jarla.
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Kartan visar planomridet markerat med rod linje. Fhygfoto fran Nackas internGIS (2019)

Planomradet ér cirka 15 000 kvadratmeter stort och omfattar Sickladn 361:1 som édgs av
ALM Equity AB och Sicklaén 40:25 som édgs av Region Stockholm (omfattar sjilva
tunnelbanestationen) samt del av Sicklaon 40:11 som 4gs av Nacka kommun (Virmdovigen
och kullen intill Jarla bro, Jarla bro, Birkavigen och Kyrkstigen) samt del av Sicklaén 133:1
som dgs av Nacka férsamling (infart till parkering f6r besékande till kyrkogarden, 6ster om
kyrkogardsmuren).

I planomradet ingar dven den mark som ligger under Jérla bro: Sicklaén 364:1 (Peab bostad
AB) och Sicklaén 76:1 (aktiebolaget Storstockholms lokaltrafik).

ALM Equity AB férvirvade Sicklaén 361:1 under 2012 och vill utveckla fastigheten for
bostider och verksamheter. Fastigheten bestar idag av en kontorsbyggnad som inhyser en
tandlakarmottagning och en mindre restaurangbyggnad.
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Nacka forsamling
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Kartan visar ett fhygfoto (2019) dver Jirla Stationsomride med planomridet norr om Saltsjobanans station Saltsjo-

Jérla. De vita linjerna dr fastighetsgranser.

Statliga och regionala intressen
Nedan beskrivs de statliga och regionala intressen som paverkar eller paverkas av
detaljplanen.

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB

I nara anslutning till detaljplanen ligger Saltsjobanan som utgor riksintressen enligt 3 kapitlet
miljébalken. Detaljplanen dr férenlig med detta riksintresse. Inga riksintressen enligt 4 kap
miljobalken berors.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap MB

Detaljplanen omfattas av bestimmelserna i miljobalkens 5 kap. om milj6kvalitetsnormer
(MKN) for luft och ytvatten. Miljokvalitetsnormerna dr bindande nationella féreskrifter
som 4r till for att skydda hilsan och miljén. Normerna anger de féroreningsnivaer som
manniskor och milj6 kan belastas f6r utan oldgenheter av betydelse. Vid planering och
planlidggning ska hinsyn tas till dessa. En plan far inte medverka till att normerna
overskrids. Detaljplanen bedéms klara miljokvalitetsnormerna for luft och buller. De
atgirdsforslag som foreslas enbart inom planomradet ar dock inte tillrdckliga for att klara
miljokvalitetsnormen for vatten. Fragan kommer att utredas vidare under det fortsatta
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planarbetet. Mer information finns 1 miljéredovisningen och i avsnitten Risk och sikerhet,

Luftkvalitet och Teknisk f6rsorjning samt Dagvatten.

Recipienter for dagvatten samt grundvatten

Dagvatten fran planomradet avrinner mot Jarlasjon. Jarlasjon tillhor vattendistriktet
”Vattenmyndigheten Norra Ostersjon” och ir klassificerad i VISS som preliminir
vattenforekomst (NW657807-163399). Det finns dnnu inga miljokvalitetsnormer f6r
Jarlasjon varfér kommunen forhaller sig till miljokvalitetsnormerna for Sicklasjon. Den
vistliga bassingen av Jirlasjon heter Sicklasjon och dr vattenforekomst enligt EU:s
vattendirektiv. Sicklasjon avrinner via Sickla kanal och Hammarby sj6 mot Saltsjon och
vattenférekomsten Strémmen. Dagvatten ér en viktig paverkanskilla varfor
dagvattenatgarder behovs for att kunna minska niringsbelastningen. En kommunal
atgirdsplan som omfattar hela sjon visar att dagvattenlosningarna maste vara ambitiésa for
att minska néringsbelastningen pa Jarlasjon.

Strommen har otillfredsstallande ekologisk status och uppnar ej god kemisk ytvattenstatus.
Miljokvalitetsnormen ir att vattenférekomsten ska uppna mattlig ekologisk status till ar
2027 samt god kemisk ytvattenstatus med tidsfrist f6r antracen, kadmium och bly till ar
2027 samt med mindre stringa krav for bromerade difenyleter och kvicksilver.

Sicklasjon ir vattenférekomst med mattlig ekologisk status och som inte uppnar god kemisk
ytvattenstatus. Miljokvalitetsnorm ar att vattenforekomsten ska uppna god ekologisk status
till ar 2027 och god kemisk ytvattenstatus med tidsfrist f6r antracen, kadmium och bly till ar
2027 samt med mindre stringa krav for bromerade difenyleter och kvicksilver.

Enligt Viss finns ingen grundvattenférekomst inom eller i nirheten av planomradet.

Luftkvalitet
Enligt den rapport som tagits fram av Ostra Sveriges Luftvirdsférbund si klaras
miljokvalitetsnormen for partiklar (PM10) och koldioxid i hela Jarla stationsomradet.

§113-férordnande enligt byggnadslagen

For fastigheten Sickladn 361:1 finns i fastighetsregistret f6ljande anmirkning fraga vickt
gillande 113 § BL férordnande”. Férordnandet kan inte hirledas till nagon byggnadsplan
och i drendets akt finns inte heller ndgot beslut om férordnande utan endast en anmalan om
att fragan vickts. Kommunen har, i samrad med linsstyrelsen och lantmaterimyndigheten,
tolkat detta som att det inte finns nagot beslut om ett § 113-férordnade och féljaktligen
krivs inget upphivande av férordnandet innan detaljplanen kan antas.

Kommunala intressen
Nedan beskrivs de kommunala intressen som paverkar/paverkas av detaljplanen.
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Oversiktlig planeting
Planférslaget dr forenligt med Gversiktsplanen. Projektet 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 gor det mojligt att bygga tunnelbanan till
Nacka.

Enligt gillande 6versiktsplan “Hallbar framtid i Nacka” antagen av kommunfullmiktige
2018-05-21 ligger planomradet inom ett omrade som anges som tit stadsbebyggelse. I
oversiktsplanen ingdr planomradet till storsta delen i omradet Bt2 Alphyddan/Finntorp”
men till viss del ocksa i Bt5 ”Centrala Nacka”, bada dr omraden utpekade som limpliga for
tat stadsbebyggelse.

Oversiktsplanens tematiska tilligg
Omradet for projektet dr inte sirskilt utpekat i de tematiska tilliggen till Gversiktsplanen, det
vill sdga kulturmiljéprogrammet, gronstrukturprogrammet och kustprogrammet.

Planomradet angrinsar diremot till Birkavigen och bostadsrittsforeningen Britteberg som
ingar i ett omrade utpekat som lokalt intresse f6r kulturmiljovarden i
kulturmiljéprogrammet, antaget av kommunstyrelsen 2011. Enligt startpromemorian fran
2015 ska projektet forhalla sig och ta hinsyn till de nérliggande villorna i Brf:en Britteberg,
vilka dr skyddade med detaljplanebestimmelsen q vilket innebar rivningsférbud och
skyddsbestimmelser.

Kulturmiljo
Nacka kyrka och Nacka norra kyrkogard angransar till planomradet och de skyddas enligt 4
kapitlet om kyrkliga kulturminnen, i Kulturmiljolagen (KML).

Planomradet ligger i anslutning till tva kulturhistoriskt viktiga omraden som finns utpekade
som lokala intressen for kulturmiljévarden, 1 Nacka kommuns kulturmiljéprogram. Dessa
omraden dr Birkavigen med négra intilliggande byggnader respektive Jirla sjo.

Detaljplaneprogram

Planomradet omfattas av ”Detaljplaneprogram for centrala Nacka”, antaget av
kommunstyrelsen 1 april 2015, ddr malet dr att 4 600 nya bostider ska byggas till 2030.
Under samma period ska 6 0007 000 nya arbetsplatser tillkomma.

I programmet anges att stationsomradet limpar sig f6r bebyggelse med bostider och
verksamheter. Det anges ocksa att en varierad bebyggelse ar efterstrivansvird. Bebyggelsen
bér i genomsnitt vara 5-6 vaningar med hogre byggnader i strategiska ligen, sa som lings
Virmdovigen dir bebyggelsen kan varierar mer 1 hojd, enligt programmet.
Stationsomradet ska vara en del av den levande och attraktiva stadskdrna som ar
planprogrammets syfte.
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Utsnitt ur karta i “Detaljplaneprogram for Centrala Nacka”, sedan dess har liiget for tunnelbanestationen
Sorskyutits norr ut ay geotekniska skdl.

Sedan detaljplaneprogrammet antogs har strukturplanen for centrala Nacka uppdaterats och
uppdateras kontinuerligt allt eftersom arbetet med Nacka stad fortgar.

Forhallningssitt till h6ga hus i Nacka stad

I dokumentet “Forhallningssitt till hoga hus i Nacka stad” antaget av KS 2016-01-11
utpekas Jirla stationsomrade som en plats att prova hoga hus. Med hégt hus menas 12-16
vaningar. I startpromemorian for hela projekt Jirla stationsomrade, i vilket denna detaljplan
ar en av tre ingdende detaljplaner, foreslas att en hogre och titare exploatering an i
detaljplaneprogrammet kan prévas.

Detaljplanen ska mojliggora cirka 400 nya bostider samt lokaler i ett mycket
kollektivtrafiknira lige. Samordning ska ske med tunnelbanans station som har sin entré
mot torget vid Varmdévigen. Tunnelbanestationen ingar idag i en annan detaljplan, som
kommer att ersittas av denna plan.
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Andra projekt som beror planen
Norr om planomradet ligger Birkaomradet dir férberedande planarbete pagar. Samordning

kring Birkavigens utformning ska ske mellan projekten.

Bilden visar de angransande projekten 1 drmdivigen och Birkaomridet. Birkaomridet dr markerat med

gra skraffering. Planomradet dr inringat med rod linge.

Pagdende stadsbyggnadsprojekt f6r ombyggnation av Virmdovigen ges planstod genom
denna detaljplan da denna stricka f6r Varmdovigen idag inte ar planlagd, men drivs som ett
separat stadsbygegnadsprojekt.

Samordning och samplanering krivs mellan tunnelbanans utbyggnad f6r ombyggnaden av
Virmdovigen.

Gillande detaljplaner

Omradet ber6rs av tre gillande planer. Gillande detaljplan for tunnelbanan till Nacka, Dp
625 fran 2019, reglerar den nya tunnelbanestationen. Denna plan medfor
anvindningsbestimmelser fOr tunnelbana, torg och gata. Den reglerar dven schaktdjupet f6r
gata och torg (ovanpi tunnelbanestationen) samt ligsta niva i meter 6ver nollplanet for
fardigt golv.

De bestimmelser som reglerar tunnelbanan kommer att lyftas 6ver i den ny detaljplanen
med mindre justeringar av tillaiten schaktdjupsniva pa torget och justering av grinsen mellan
gata och torg. Detta for att anpassa detaljplanen till tunnelbaneanliggningens utformning
som justerats nagot under detaljprojekteringen. Gillande byggnadsplan, B 43 fran 1948,
mojliggdr omrade for affirsverksamhet i tva vaningsplan. Dessa bestimmelser kommer att
upphora di den nya planen vinner laga kraft, for att istallet ersittas av bestimmelser som
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medger bostider samt verksamheter, inklusive handel, 1 bottenplan. Forindringen medfor

att befintlig specialisttandlidkarklinik inte lingre kan finnas kvar i omradet. Den tredje planen
ar stadsplan, S 27 frin 1963 som reglerar Jarlaledens strickning inom omradet, samt mindre
del parkmark.

Detaljplanen for tunnelbanan, detaljplan 625, har pagiende genomférandetid fram till 18
oktober 2023, i 6vrigt har gillande planer ingen genomforandetid.

Denna detaljplan kommer inom planomradet att ersitta detaljplanerna dp 625,
byggnadsplan B 43 samt stadsplan S 27.
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Detaljplan for tunnelbanan

Jarnvagsplanen for tunnelbanelinjen faststélldes 1 september 2019.

Den ger underlag, sikrar markatkomst och medfor en skyldighet att bygga tunnelbanan i
enlighet med planen, inklusive stationer och entréer. Samtliga tunnelbaneanliggningar
planldges i jirnvigsplanen och i kommunens detaljplan som féljer jirnvagsplanen.
Detaljplanerna inom aktuellt stadsbyggnadsprojekt kommer att paverkas av tunnelbanans
anldggningar och av skyddszoner kring underjordiska anldggningar.

Di en jarnvigsplan inte far strida mot gillande detaljplaner krivs att Nacka gor tilldge till
befintliga detaljplaner. Detaljplanen och jarnvigsplanen ska tas fram i en integrerad process
och det dr kommunen som antar detaljplanen, medan jarnvigsplanen faststills av
Trafikverket.

Mailomréden for hallbart byggande

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden.

Denna detaljplan utgor en viktig grund for att prioriterade fragor beaktas, eftersom
detaljplanen utgor ett delprojekt av ett storre stadsbyggnadsprojekt som dven innehaller
utbyggnadsfasen. For stadsbyggnadsprojektet har féljande malomraden valts ut som
prioriterade:
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e Skapa rum for verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
Stadsbyggnadsprojektet byggs kring en framtida kollektivtrafiknod, Jarla station.
Manga minniskor kommer rora sig hir och darfor ar det viktigt att det rader en hog
niva pa utformningen av bade byggnader och de allminna ytorna. Fokus ska ligga pa
att inbjuda manniskor till vistelse pa allman plats. Det innebér bland annat hallbara
material, en god tillganglighet och 6verblickbarhet. Kvartersbebyggelsen ska forses
med f6rhojda bottenvaningar som méjliggér handel och verksamheter. Fasader ska
utformas sa att de upplevs som inbjudande och har en mansklig skala.

e Dagvatten som renas och infiltreras
Fordréjnings- och reningsatgirder pa allmin plats och kvartersmark ska férhindra
att miljokvalitetsnormerna fOr vatten 6verskrids i Jarlasjon. Jarlasjon dr en
prelimindr vattenforekomst fran 2019 och didrmed rader tuffare krav avseende
vattenkvaliteten i sjon. Den vistliga bassingen av Jarlasjon heter Sicklasjon och ar
vattenforekomst enligt EU:s vattendirektiv.

Atgéirder kommer dven behova vidtas for att hantera dagvatten och férhindra
oversvamning, da omradet delvis utgor en ligpunkt i terringen.

e Anpassning till framtida klimat
Omradet utgor en ligpunkt 1 terringen och behover anpassas och utformas sa att
stora mangder dagvatten kan tas emot i VA-ledningsnitet avseende 10- till 20-
arsregn. Storre regn kommer att rinna pa gatumark varfér gatuprojektering dr viktig
for att forhindra att vatten skadar byggnader eller tunnelbanans anliggning.

Hur malen uppfylls beskrivs nedan under avsnitt Konsekvenser av detaljplanen och dess
genomforanderubrik Malomraden for hallbart byggande.

Gronytefaktor

Gronytefaktor ér ett planeringsverktyg som syftar till att skapa mangfunktionella gréna ytor
pa kvartersmark genom att kombinera atgirder fOr att frimja ekosystemtjanster inom
kategorierna sociala virden, dagvattenhantering, biologisk mangfald, luftrening samt
lokalklimat.

I kommunens Program f6r markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och
exploateringsavtal anges att kommunen vid bebyggelse i Nacka stad ska stilla krav pa
sirskilda grona virden pa kvartersmark for att frimja ekosystemtjanster. Kravet syftar bland
annat till att uppfylla ett av kommunens 6vergripande mal om ”Attraktiva livsmiljéer i hela
Nacka” och kan preciseras genom en sa kallad gronytefaktor (GYF). Gronytefaktorn anger
hur stor kvot av en fastighets yta som ska innehalla grona virden. Malsittningen med en
gronytefaktor f6r Nacka stad ar att skapa forutsittningar for rekreation, lek och vistelse 1
attraktiva grona rum, f6rdréjning och rening av kvarterets dagvatten, ett rikt vaxt- och
djurliv, renare luft och ett behagligt lokalklimat.
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Stockholms stads GYF f6r Norra Djurgardsstaden har legat till grund f6r GYF-modellen
for Nacka stad. Modellen har anpassats utifran Nacka kommuns férutsittningar. I modellen
utgor gronytefaktorn en kvot mellan en framriknad ”gron yta” och kvarterets totala yta.
Gronytor som far tillgodoriknas 1 modellen utgors bland annat av vixtbaddar, gronska pa
tak och viggar, vattenytor, genomslippliga ytor samt trid- och buskskikt. For
bostadskvarter inom Nacka stad 4r ambitionen en gronytefaktor pa 0,0.

Behovsbedomning

Planomradet ir av begransad omfattning da det avser ett mindre markomrade. Foreslagen
markanvindning bedéms inte innebira risker och stérningar for omgivningen. Planférslaget
overensstimmer med gallande 6versiktsplan. Planférslaget bedoms inte strida mot nigra
kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller f6rordningar. Planférslaget beror inte
omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller
internationellt.

Kommunens bedémning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan. En miljobedémning enligt miljobalken behéver dirfor inte goras
tor detaljplanen. De milj6fragor som har betydelse for projektet undersdks under
planarbetet och redovisas 1 planbeskrivningen. Som underlag f6r planbeskrivningen tas en
miljéredovisning som redovisar miljokonsekvenserna fram.

Forutsdttningar och planforslag

Platsens forutsattningar

Planomradet dr centralt beldget i det framtida Nacka stad, och omges och korsas idag av
manga viktiga strak. Forutom de starka kollektivtrafikstraken med buss och saltsjobana s
finns det flera rorelsestrak for fotgingare mellan saltsjobana/buss och de minga
idrottsanldggningar och skolor som ligger i Jirlah6jden samt f6r cyklister lings
Virmdovagen. Framforallt ar det manga barn som ror sig i omradet idag.

Platsen priglas dock delvis av ett otydligt och svartillgangligt stadslandskap dominerat av
Virmdoviagen, Jirlaleden och en relativt stor parkering. Den befintliga bebyggelsen ir lag
och utgdrs av en thaikiosk och en tandlakarmottagning. Omradet dr i behov av tydligare
struktur och riktningar. Virmdévigen medfér ocksd mycket trafikbuller och en 6ppen
storskalighet. En tydligare grins mellan Virmdévigen och Kyrkstigen, istéllet for dagens
flytande grins med grusparkering, kommer troligtvis att vara vilgérande.

Platsens centrala och strategiska lidge i det framtida Nacka stad, med plats f6r den nya
tunnelbanestationen, ger dock goda forutsittningar for att omradet ska bli en knutpunkt i
det framtida Nacka stad. Den nya bebyggelsen kommer ocksé att utgéra ndgot av en entré
till det kommande Centrala Nacka och ge Virmdévigen en mer stadsmissig inramning.
Den nya bebyggelsen och platserna kommer troligtvis att ha ett signalvirde for
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tunnelbanan. Sammantaget motiverar detta en hog och tit bebyggelse, av hog arkitektonisk

kvalitet, med attraktiva offentliga platser och levande bottenvaningar.

Samtidigt angransar planomradet i norr mot Kyrkstigen och dess virdefulla kulturmiljé med
intilliggande sekelskiftsvillor. I arbetet med bebyggelseforslag har en avvigning gjorts mellan
anpassning till denna och dess behov av en ligre skala och respektavstind 4 ena sidan och
behovet av att skapa en mer stadsmassig milj6 invid tunnelbanestationen och lings
Virmdoviagen, a andra sidan. Genom variationer i hjd och volym, och med sparad
naturmark och trid mot Kyrkstigen, ar avsikten att uppna en val anpassad helhet.

Kulturmilj6é

Planomradet angrinsar i norr till det kulturhistoriskt intressanta Birkaomradet och
Kyrkstigen. Kyrkstigen utgor en del av den gamla Virmdévigens strackning som 1 sig dr
kulturhistoriskt vardefull, och lings den ligger flera kulturhistoriskt vardefulla byggnader.
Omradet runt Kyrkstigen bildar en kulturhistoriskt virdefull helhet. I den ingar sjilva
Kyrkstigen, som tillsammans med Jarla skolvig utgor en del av den gamla Virmdovigen,
Nacka kyrka och kyrkogarden, de dldre sekelskiftsvillorna samt férsamlingshemmet och
slutligen Jérla skola som utgér kommunens éldsta bevarade skolbyggnad. Denna
sammanhallna milj6 ér en viktig helhet och utgoér ett sirskilt vardefullt strak for forstaelsen
av kommunens éldre historia och framvixt. Utmed Kyrkstigen och Jirla skolvig, finns
bergsformationer som idag berittar om det tidiga historiska skirgardslandskapet.
Topografin och bergsformationerna bidrar starkt till omradets sirpragel och identitet. Dessa
utgdr exempel pa hur Nackas kulturmiljo formats utifran geologiska och topografiska
forutsittningar. De synliga bergsformationerna i planomradets norra del, saval naturliga
som bearbetade bergen, har dirfor ett kulturhistoriskt virde.

Samtliga villor lings Kyrkstigen (Kyrkstigen 12 dven kallat Villa Stridsberga, Villa Britteberg
samt Lilla Britteberg) ar klassificerade som sirskilt virdefulla enligt PBL. (KMW Forum,

2017). Villa Britteberg och Lilla Britteberg ir skyddade med planbestimmelsen ”’q” i
detaljplan 132 fran 1995. De far inte rivas eller forvanskas.

Villa Britteberg samt Lilla Britteberg angrinsar till planomridet i norr
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Norr om planomradet ligger Birkaomradet som ar ett av Nackas dldsta villaomraden dir de

torsta husen byggdes vid slutet av1800-talet. De flesta fastigheterna ar bebyggda med
bostadshus, férutom enstaka tomter och niagra omraden med naturmark med stora
nivaskillnader. Bebyggelsen bestar dels av flerfamiljsvillor och villor av egnahemskaraktir.
En bebyggelseinventering for Birkaomradet togs fram av KMW Forum ar 2017. Den
klassificerade flertalet villor som sirskilt virdefulla enligt PBL.

Soder om planomradet, pa andra sidan Virmdovigen och Saltsjobanan, ligger Jarla sj6 som
ar ett tidigare industriomrade med bebyggelse frin flera olika tidsperioder. Den éldsta
anliggningen dr Jarla gard, en herrgard med 1700-talskaraktir men som 4r mycket dldre och
omnimns forsta gangen 1 skriftliga kallor i slutet av 1400-talet. Narheten till vattnet lockade
industri till Jarla. Ndr Saltsjobanans hade byggts ut pa 1890-talet tog den industriella
utvecklingen i Jarla fart och omradet priglas idag av de tidigare industribyggnadernas
karaktiristiska utformning med rétt tegel.

Natur

Planomradet ingar ocksa i det viktigaste nord-sydliga spridningssambandet for ek- och
l6vskogslevande arter samt i ett nord-sydligt spridningssamband f6r barrskogslevande arter.
Dessa samband knyter ihop Djurgardens naturomride som ir en ekologisk virdekirna med
Nackareservatets naturomrade och ér det enda sambandet 1 nord-sydlig riktning inom ett
relativt stort omrade. Enligt utredning ar det patagligt vilket virde de solitdra ekarna,
exempelvis i Jarla dir det bl.a. finns en 300 ar gammal ek, har for att sikra sambandet.
Lings Kyrkstigen finns ndgra biologiskt virdefulla ekar som utgor del av ett viktigt nord-
sydligt spridningstrak for eklevande arter och som var och en for sig har en stor betydelse
for nitverket av virdefulla naturmiljéer (Ekologigruppen, 2014). Invid ekarna har
konstaterats forekomst av orkidéen skogsknipprot som ir fridlyst (Pro Natura, 2013).

Den tridbevuxna kullen invid Jérla bro ir en konstgjord kulle bestaende av berg och
schaktmassor, och iordningstilldes i samband med Jérla bros tillkomst f6r att utgdra en
stodmur at den. Pa kullen har ett flertal viardefulla trid vuxit upp. Hir finns dven blasippa
vilken dr fridlyst (Pro Natura, 2013).

Pa platsen har funnits en drivmedelsstation.

Forslagets overgripande struktur

Aktuellt forslag innebir bostadsbebyggelse i kvartersstruktur med verksamheter i
bottenplan. For att omradet ska fa den blandning av bostider och verksamheter som 6nskas
kombineras bestimmelsen B som medger bostider med bestimmelsen Ci,
centrumverksamhet, mot gator och offentliga rum. Markanvindning centrumiandamal C; dr
en generell anvindningsbestimmelse f6r kombinationer av handel, service, samlingslokaler,
bibliotek och andra verksamheter som ligger centralt eller som pa annat sitt ska vara litta
att n1a.Cy: Lokaler for centrumverksambet ska finnas i bottenplan mot gata och torg.
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Bebyggelsen bestar av ett kvarter pa 6mse sidor om den nya tunnelbanestationen i Jarla; har

kallat Vistra kvarteret respektive Ostra kvarteret. Vistra kvarteret angrinsar till
Kyrkogirden och Ostra kvarteret angrinsar till Jirla bro.

Principer for ny bebyggelse

Den nya bebyggelsen ska fungera i och anpassas till det sammanhang som i s6der utgérs av
Virmdovagens storskaliga trafiklandskap samt kulturmiljon i Jarla sjo respektive
Kyrkstigens smaskaliga och kulturhistoriskt intressanta vigrum med intilliggande édldre
bebyggelse. For att sikra detta har foljande principer for gestaltningen tagits fram. Forslaget
ska folja dem.

Overgripande princip
e Bebyggelsen ska utformas sa att de bidrar till en god helhetsverkan enligt
PBL.

Struktur och skala

e Bebyggelsestrukturen ska variera f6r att undvika langa och monotona
fasader.
Exempelvis kan skalan tas ner genom fler mindre rumsindelningar och mindre enbeter
istdllet for stora kvartersformer eller lameller.

e Skalan, (h6jder och fasadlingd) ska anpassas till omgivande befintlig
bebyggelse och gaturum
Detta innebir att ett higre vaningstal dr maijligt mot V drmdivagen och Jdrla bro,
medan ett ligre vaningstal, ska hallas mot kdnslig kulturmiljo

Fasader

e Fasader ska i material och firgsittning koppla till omgivande befintlig
bebyggelse.

e Tasader ska innehalla element som kopplar till omgivande befintlig
bebyggelse.

e TFasader ska hilla en hog detaljeringsgrad 1 bottenplan.

Tak

e Takutformningen ska anpassas till omgivande befintlig bebyggelse
Detta innebiir att tak mot kanslig kulturmilji ska ha en markerad takfot och tydliga
takavsiut.
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Oyergnjbaﬂde Jif%az‘i0h¢/an som visar sammanhanget for den foreslagna laebygge/sen. Fireslagna é/ﬂ

byganader i gratt. Bild: Mandaworfks

Bebyggelseforslag

Bebyggelseforslaget innebir knappt 400 nya bostider med utrymme for verksamhetslokaler
om knappt 300 kvadratmeter i bottenplan, runt en kommande tunnelbanestationen Jirla.
Detta samradsforslag redovisar enbart byggnadernas utbredning och hojder eftersom detta
ar avgorande for forslagets gestaltning. Nagra andra detaljerade regleringar av gestaltningen,
sasom material eller kul6r, presenteras dirfor inte, annat 4n som moijlig utformning i
illustrationer och referensbilder.
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Oversiktsbild som visar foreslagna bebyggelsevolymer mot Vdrmdivégen. 1 mitten syns den nya

tunnelbanestationen med dess nedre och ovre torg. De hogre byggnaderna inringade med rid linge.
Bild Semrén & Mansson/ ALM Equity.

Mot Virmdovigen utgdrs vistra kvarteret av tre volymer som ér tinkta att upplevas som tre
mindre kvarter, med tvd underbyggda gardar mellan. Sockelvaningen rymmer lokaler for
verksamheter. Mot Virmdovigen ér viningstalet 8 vaningar varav en indragen vaning, sa
kallad Kungsvaning, for att ta ned upplevelsen av byggnadernas skala. Byggnadsvolymen
nirmast kyrkogarden dr 7 vaningar hég mot Virmdovigen och 6 vaningar hég mot
kyrkogarden. Mot torget finns en byggnadsdel som, som mest, ar 9 vaningar. Den del av
bebyggelsen som vetter mot Kyrkstigen och den édldre bebyggelsen dr 6 vaningar hég varav
en indragen Oversta vaning. Byggnadernas héjder regleras med en dubbelromb som anger

hogsta tillitna nockhéjd 1 meter 6ver angivet nollplan:
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Oversiktsbild som visar fireslagna bebyggelsevolymer mot Kyrkstigen. I mitten syns den nya
tunnelbanestationen med dess dvre torg. Bild Semrén & Mansson/ ALM Equity.

Mot Virmdovigen och dess stora trafikrum klarar platsen en hogre bebyggelse som dock
miste trappas ner mot den kinsliga Kyrkstigen och sekelskiftsvillorna lings den. Den nya
bebyggelsen innebir ett skydd mot trafikbullret frin Virmdovigen samt skapar ett mer
sammanhallet gaturum lings Kyrkstigen. Omradet utgdr ocksd en entrésituation till centrala
Nacka dar foreslagen bebyggelse kan vara vilgérande for att ge stadga at gaturummet och
annonsera det nya stadsrummet.

I Gstra kvarteret foreslas ett tolv- respektive tiovaningshus i enlighet med dokumentet Hoga
hus 1 Nacka stad, antaget av kommunfullmiktige 2016. Dokumentet pekar ut vissa omriaden
som limpliga f6r hoga byggnader och omradet invid den nya tunnelbanestationen ér ett av
dem. De héga byggnaderna kan komma att fungera som ett riktmirke for den nya
tunnelbanestationen och vinder sig bort frin den kénsliga kulturmiljén och mot Jérla
skolvig och Jirla bro.



Planbeskrivning Jarla stationsomrade norr 22 (54)
SAMRADSHANDLING

Exempel pa utformning av ny bebyggelse
Utifran de gestaltningsprinciper som beskrivits tidigare kan bebyggelsens utformning

variera. Nedan visas nagra exempel Fé’l mézliﬁ utformm'nﬁ.

Referensbilder som visar ungefir hur den nya bebyggelsen skulle kunna se ut. Oversta raden, fr.v.:
Wingdrdhs arkitekter, Semrén & Mdnsson arkitekter. Mellersta raden fr.v.: Origo arkitekter, Tengbom
arkitekter. Nedersta raden fr.v.: Utgpia arkitekter, Semrén & Mdansson arkitekter
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Tunnelbanestation och offentliga rum

Bilden visar mdijlig utformning av torgen vid tunnelbanan. Bild: Semrén & Mansson

Den nya tunnelbanestationen i Jarla kommer att ha tva entréer: en frain Virmdovigen och
en fran Birkavigen. Entrén mot Birkavigen ligger i det Ostra kvarteret och fran den leder
hiss och trappa ner till ett utrymme framfér tunnelbanespirrarna. Tunnelbanans
tillganglighet fran detta hall sikras i det Ostra kvarteret med planbestimmelsen T}
"Tunnelbana med tillbirande funktioner och utrymmen’.

-
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Fareslagen utformning av den nya tunnelbanestationens entré mot 1/ drmdivégen. Bild: Sweco/ Region
Stockholm
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Entrén mot Virmdovigen ligger i gatuplan och tunnelbanan ar direkt tillginglig darifran.
Pa grund av héjdskillnaderna upptar utrymmet mot Virmdévigen tva vaningsplan.
Stationen 4r till stor del fristiende och dess tak kommer att utgéra ett torg med
cykelparkering och sittméjligheter. Ett storre torg med
sittplatser, tridplantering och dagvattenhantering kommer dven att finnas framfér entrén
mot Virmdovigen. Det nedre torget kommer att samordnas med gestaltningen av
Virmdovigen sd att omradet upplevs som en helhet.

Bestimmelserna TORG; ”Torg, far urholkas av tunnelbana” och T} (som nimnts tidigare)
mojliggdr utrymme f6r tunnelbanestationen under det 6vre torget. For att skydda
tunnelbanan med funktioner och utrymmen fran ingrepp ovanifran, finns en bestimmelse
om schaktdjupsbegrinsning “Ldgsta tillitna schaktningsniv (...)". Den illustreras med en

plushéjd i en halvcirkel

Bestimmelsen by "Ldgsta niva for fardigt golv (...)” sikerstaller att golvnivin inne i
stationsbyggnaden inte underskrider markhéjden +22,0. Om golvnivin ligger ligre ska
byggnaden utféras sa att naturligt 6versvimmande vatten inte skadar byggnadens

konstruktion. Detta for att skydda tunnelbaneanlidggningen mot éversvimmande vatten.
S g )

\ /’\\

Bilden visar ﬁrex/agm ny lﬂe@/gge/xe med det dstra kvarteret till vénster, det vistra till hoger samt det dvre
torget i mitten. Entrén fran Birkavigen till tunnelbanan dr inringad med rid linje. Bild: Semrén &
Mansson

I tunnelbanestationen finns ett kombinerat franlufts- och brandgasschakt som mynnar i ett
ventilationstorn ovan mark pa det 6vre torget. Det leder ut brandgaser. Bestimmelsen e
begrinsar ventilationstornets diameter till max 1,2 meter, och bestimmelsen om totalhgjd,
vilken symboliseras av dubbelromben, begrinsar dess hojd till 3,5 meter fran den punkt dar
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marknivin dr som hogst. Det dr av stort att det ges en utformning som tar stor hinsyn till

den intilliggande stadsmiljon. Den bor klis in for att fa en attraktiv utformning.

_

Forestagen utformning av den nya tunnelbanestationens insida. Bild: § weco/ Region Stockholm

Mikroklimat (sol- och vindforhillanden)

Solstudien visar att den nya bebyggelsen skuggar Villa Britteberg och Lilla Britteberg
framfoérallt pa formiddagen var och host. De smé gardarna mot norr inom
byggnadsforslaget ar skuggade stora delar av dagen och aret. Mot Virmdovagen ar
mojligheterna till sol goda. De tvd gardarna och torgen har sol pa f6rmiddagen och mitt pa
dagen under storre delen av aret. Under eftermiddagarna ir de skuggade. Det nedre torget
har dock sol pa nigon del av torget hela dagen.

Gagatan Kyrkstigen kommer inte vara sa inbjudande till vistelse da den kommer ligga
skugga stor del av dygnet.

KL 08:00 KL12:00 ——— KL15:00

Solstudie fran hist/ virdagjanming Bild: Semrén & Mdansson

Den studie som har tagits fram 6ver vindférhallandena (Cowi, 2019) visar att det dr
generellt laga vindhastigheter i markplan i stora delar av planomradet dir vindhastigheten
som arsmedelvirde 4ar under 1,1 m/s. I omradet mellan de bida kvarteren dar det aven
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planeras en stor trappa och en storre social yta dr vindhastigheten 6ver 1,1 m/s. Hoga
byggnader kan leda ner hégre vindhastigheter fran luftlagren hégre upp, vilket kan vara en
torklaring f6r uppkomsten av hogre vindhastigheter i detta omrade. Vidare blir det en
kanalisering av luften som r6r sig mellan i nord-sydled mellan kvarteren, vilket ocksa leder
till hogre hastigheter. For att goda forutsittningar for langvarigt stillasittande ska vara
uppfylld krivs enligt dessa kriterier att medelvindhastigheten for hela édret ska vara under 1,1
m/s och att andelen timmar med sa liga vindhastigheten dr 6ver 99%, dvs nistan jimt.
Dirfér kommer det behovas atgirder, som vindbegrinsande vegetation, for att fa en
tillrickligt bra komfort for stillasittande pa det 6vre torget. Det nedre torgets Ostra hérn ar
enligt analysen vindstilla och gynnsam f6r vistelse.

Vindkomfort for den planerade bebyggelsen. Vindhastigheterna for bla= bra for kortare vistelse/ stillasittande
gron=inte riktigt uppfyllt for langvarigt stillasittande. Bild: Cowi

I vart kyliga, nordiska klimat maste man dock komma ihag att utomhussisongen de flesta ar
ar begrinsad till den varma perioden av aret, vilket for de flesta minniskor innebdr mellan
april och september. Da medelvindhastigheten dven inkluderar host- och vintermanader
som generellt karakteriseras av mer blasigt och ostadigt vider, skulle en separat analys f6r
endast den varma siasongen antagligen ge ett annorlunda resultat, med fler ytor i planomrade
som skulle klassas som grén vindklass.

Klimatanpassning

Det finns en 6versvimningsproblematik for planomradet da det ligger i en lagpunkt
(Skyfallsutredning Sickla Jarla, Nacka kommun, Rambéll, 2017-09-13). Den
oversvamningsrisken behover hanteras genom anpassad hojdsittning av fastigheter pa
fastighetsmark och sikring av avledningsvigen vid extrem nederbord sa att dagvattnet som
leds in pa Kyrkstigen inte nar kvartersmarken utan leds f6rbi planomradet vid skyfall.
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Flera atgirder féreslas for att béttre kunna omhinderta dagvatten. Bade allmin platsmark
och kvartersmark ska rena de 10 forsta millimetrarna av avrinnande vatten i
LODanliggningar sasom vixtbaddar och regnbiddar, 1 enlighet med kommunens
anvisningar och principlosningar for dagvattenhantering pa kvartersmark och allmén plats.
Utover detta kommer kompensationsatgarder att behévas f6r planen vilket kommer att
utredas vidare.

Tva bestimmelser i plankartan syftar till att reglera hanteringen av dagvatten pa
kvartersmark 7;: endast 45% av markytan far hardgoras. Bestimmelsen giller inom gardarna.
Planbestaimmelsen fs: Terrassbjilklag for underbyggd bostadsgdrd ska utforas planterbart och
dimensioneras for att béra ett jorddjup om minst 0,6 meter innebir att det blir mojligt att anligga
viaxtbidddar pa girdar som ligger ovanpa bebyggda ytor, i1 detta fall parkering. Vixtbiaddarna
tordréjer och renar dagvatten. Utover detta foreslas flera dagvattenmagasin pa allmin plats
samt regnbiddar, 6versvimningsytor och skelettjord pa kvartersmark, vilka redovisas i
dagvattenutredningen (WSP, 2019). Observera att forslagen pa dagvattenmagasin pa allmin
plats dr baserade pa en tidigare bebyggelseutformning och att utformning och placering av
magasinen i nagra fall behover revideras, vilket kommer att ske under det fortsatta
planarbetet.

Markens och byggnadernas hojdsittning ar en viktig del for att undvika 6versvimning.
Kyrkstigen och del av Birkavigen avses hojdsittas sa att dagvatten och skyfall leds ner i det
omrade dir ekarna star for att sedan ledas vidare ut pa Virmdovigen.

Da hela omradet ligger i en lagpunkt ar det viktigt att garageinfarter och tunnelbaneentréer
hojdsitts sa att vatten inte riskerar att stromma in vid ett skyfall.

Tillginglighet

Alla ligenheter ar tillgingliga fran parkeringsplats i garage via hiss till loftgang. Det planeras
dven parkeringsplats for rérelsehindrade pa gatan som nar majoriteten av entréerna. Invid
det nedre och det Ovre torget planeras angoring for att tillgingligeora tunnelbanans entréer.
I tunnelbanebyggnaden finns en hiss som sammanbinder det 6vre och det nedre torget och
som gor tunnelbanan tillginglig fran Birkavagen samt Birkavigen tillginglig fran
Virmdovagen. Nattetid 4r biljetthallen stingd och da kan den som inte kan anvinda
trappan ta 1 nord-sydlig riktning, genom att ga runt den planerade bebyggelsen. Forslaget
innebdr sammantaget en tillganglichetsmissig forbittring och 6kad trafiksikerhet f6r de
gaende i norr-sddergaende riktning.

Att tunnelbanestationen ligger inom planomradet innebir en avsevird forbittring for
kollektivtrafiken -framforallt in mot centrala Stockholm for stora delar av Nacka.
Tillgingligheten genom omradet mot malpunkter som skolor, bostider och arbetsplatser
Okat ocksd, vilket ar positivt.
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Gronomraden

De gronomraden som finns inom planomradet utgérs av omgivande vigar samt den grona
kulle som ligger invid Jarla bro och de trid (varav flera ekar) med slint som kantar
Kyrkstigens sédra sida. Vigarna avses byggas om och breddas for att fa en battre kapacitet

och sikerhet samt en mer rumslig utformning (det senare giller framférallt Virmdovigen).

Bild dver de gamia ekarnas utbredning lings Kyrkstigen frin Naturforetagets tridinventering
Tréidinventering i Saltsjo-]drla, Naturforetaget 2015. Hdr har man bedomt Ek 4 att ha naturvirdesklass 1
och de dvriga 4 skyddade naturvirdesklass 2 och de dvriga natnrvdrdesklass 3.

Ekarna med slint, dir det bl.a. vixer Skogsknipprot avses planliggas som parkmark med
bestimmelsen "PARK?”. Nagra av ekarna har hoga respektive medelhoga naturvirden
(Naturforetaget, 2015) och har fatt planbestimmelsen 7.: Ekar fir inte fallas. 17id risk for liv
och egendom far marklov ges for beskdrning och om detta inte dr tillrdckligt far marklov ges for higstubbe.
Ekarna utgdr ocksa del av ett viktigt nord-sydligt spridningstrik for eklevande arter och har
var och en for sig en stor betydelse for nitverket av virdefulla naturmiljéer
(Ekologigruppen, 2014).

Den tridbevuxna kullen invid Jérla bro ir en konstgjord kulle dir ett flertal virdefulla trid
har vuxit upp. Bland annat finns ett flertal uppvuxna tallar (flera med tallticka pa
stammarna), vilka ingar i ett spridningssamband f6r tall. Det finns dock mer tall i anslutning
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till planomradet Vid ett genomférande av planforslaget kommer kullen med trad att

torsvinna vilket gor att andelen stadsnatur kommer att minska i omradet, vilket kan
upplevas negativt ur rekreationssynpunkt. Hir finns dven blasippa vilken ar fridlyst (Pro
Natura, 2013). Dir kullen ligger idag foreslds det Gstra kvarteret ligga vilket innebir att inga
av naturvardena pa den platsen bevaras. Mojligheten att flytta blasippeindividerna ska
utredas under det fortsatta planarbetet. Den utredning som identifierat virdena pa kullen
utgor inte en fullgod naturvirdesinventering enligt géllande standard och avses uppdateras.
Forekomsten av skogsknipprot och blasippa maste dessutom inventeras mer djupgaende.
Foreslagen bebyggelsestruktur kan innebéra negativa konsekvenser vad giller eklevande
insekters mojligheter att spridas. Det kan ocksa innebira 6kad storning f6r skogsknipprot
da fler minniskor kommer att rora sig i omradet. Konsekvenserna for blasippa kommer att
utredas under det fortsatta planarbetet.

Skogen 1 Ryssbergen ligger inom 500 meter fran planomradet och erbjuder goda maojligheter
till rekreation men ar inte fullt tillgangligt. De planerade torgen som med en trappa binder
samman nivdaerna mellan Virmdévigen och Kyrkstigen 6kar den visuella och fysiska
kontakten till Bitkaomradet och Ryssbergen, samt okar orienterbarheten.

Nirmaste allméinna lekplats finns cirka 650 meters bort i Birkaomradets naturomrade med
ingang via Blomstervigen.

Bebyggelseforslaget

De ytor som foreslas for rekreation pa kvartersmark utgors av bostadsgardarna som ar
relativt sma. Har finns mojlighet till att sitta ner och njuta av gronska. Sammantaget innebir
forslaget att trycket pa befintliga ytor for rekreation och lek utanfér planomradet 6kar da
behovet inte tillgodoses till fullo inom planomradet.

Gronytefaktor
I Nacka stad ar ambitionen att en gronytefaktor (GYF) pa 0,6 ska uppnas. Foéreslagen
bebyggelse har en utformning som motsvarar 0,79.

Gator och trafik

Forslaget innebir att omradet utvecklas till en kollektivtrafiknod med nirhet till tunnelbana,
Saltsjobanan och busshillplats/et. Det blir en mer attraktiv, levande och trygg stadsmiljo
med sikrare gang- och cykelstrak samt bittre kommunikationer till skolor och

idrottsaktiviteter bland annat.

Planbestimmelsen GATA reglerar var det kommer att vara gata. Planbestimmelsen
GATA, reglerar var det kommer att vara gata som far urholkas av tunnelbanan (det vill siga
tunnelbaneutrymmen far finnas under gatan). Detta giller exempelvis under Birkavigen dir
utrymmen for rulltrappor kommer att finnas. Planbestimmelserna Bro respektive Bro,
reglerar var det far vara en bro och pa vilken hojd den ska ligga: Bro for GATA fir anliggas
med en fri hijd av minst 27,4 meter relativt nollplanet. Brons pelare dir de gar ner pa privat mark
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har fatt anvindningsbestimmelsen GATA med illustrationstexten ”’pelare”, bland annat for

att mojligedra servitutsbildning framéver.

Bestimmelsen GATA (T3) innebir att anvindningsomradet ar GATA med att spartrafik
tillits under. Bestimmelsen for jarnvigstrafik giller upp till den hojd fran vilken bron tillats.

Det kommer att ga kollektivtrafik pa samtliga gator angrinsade planen férutom pa
Kyrkstigen. Omradet har hog tillganglichet med kollektivtrafik eftersom Saltsjobanan och
manga busslinjer finns inom gangavstand. Kollektivtrafiksystemet kommer att andras 1
anslutning till planomradet i och med att tunnelbanans bla linje forlings till Nacka. Det
kommer att komma tva tunnelbaneentréer inom detaljplanen. Det dr god tillginglighet for
cykel eftersom ett regionalt cykelstrak finns lings Virmdovigen och Jarlaleden dr ett
utpekat huvudcykelstrak.

Omradet ansluter till omkringliggande gatunat via Virmddévagen, Jarla gardsvag, Birkavigen
och Jirlaleden.

Virmdovigen

Virmdovagen kommer fortsitta vara en huvudgata dock kommer utformning, gestaltning
och antal korsningar att dndras framdéver fOr att géras mer stadsmassiga. Istillet for det
staket som idag hindrar giaende fran att ta sig 6ver Varmdd&viagen, foreslas ett
overgangsstille for att underlitta for fléden mellan Saltsjobanan och tunnelbanan I
anslutning till planomradet planeras angoring och en busshallplats pa Virmdovagen.
Gangbanan som ansluter till omradet foreslas blir fyra meter bred och cykelbanan, som ir
en del av det regionala cykelstraket, planeras bli 2,25 meter bred. Det blir 1+1 korfalt for
mototrfordon.

For att inrymma alla funktioner med god standard f6r alla trafikslag utdkas vigomradet och
inskrianker nagot pa fastigheten Sickladn 361:1. Eventuella utkragningar 6ver trottoar kan
komma att 6vervigas i fortsatt process vid fortsatt utformning och gestaltning av
volymerna.

Arbetet med Virmdovagens utformning sker inom ett separat stadsbyggnadsprojekt och
kommer att utredas vidare.

Birkavigen

Omkring 100 meter av Birkavigen ingar i forslaget. P4 den sédra sidan av Birkavigen
planeras f6r angdring i anslutning till den tunnelbaneentré som planeras i det Ostra
kvarteret. Gatan foreslds breddas till drygt 20 meter, med utrymme for gangbana och
mobleringszon pa bada sidor om vigen samt cykelvdg pd den norra sidan. Sektionen
forutsitter att projekt pa Birkavigens norra sida genomfors.
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TYPSEKTION
BIRKAVIAGEN
Sektion O
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Foreslagen typsektion Birkavigen, bild: Sweco

Kyrkstigen

En del av Kyrkstigen planeras bli enkelriktad 1 norrgaende riktning for biltrafik mellan
Virmdovigen och den planerade backvindplatsen. Den del av Kyrkstigen som gar i vist-
Ostlig riktning ar dubbelriktad f6r motorfordon. Tva tillgingliga parkeringsplatser planeras i
nira anslutning till kyrkogardens Ostra entré. Kyrkstigen planeras bli en gagata vilket innebir
att genomfartstrafik inte ér tilliten. Gatan planeras bli 5,5 meter bred. En siker zon f6r de
gaende ska undersokas i nista skede.

O
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Forestagen typsektion Kyrkstigen, bild: Sweco

Den befintliga topografin lutar kraftigt. Hojdsdttningen har anpassats efter befintliga
fastigheter norr om Kyrkstigen och detta har resulterat i kraftiga lutningar. Det kommer
som mest att fa en lutning pa 9,5 procent vilket motsvarar dagens gata och hdjder. Den
kraftiga lutningen innebir en lag framkomlighet for rorelsehindrade fran detta hall.
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Striicka av Kyrkstigen som foreslds bli enkelriktad ér markerad med ritt. Bild: Semrén & Mansson| ALM Equity AB

Jdrla bro

Jarlabrons konstruktion och funktion har utretts for att kunna byggas om till stadsgata med
tullgod bredd pa giang- och cykelbana. Den kommer att ges planstéd genom denna
detaljplan.

Genom breddningen sikerstills en mer trafiksiker utformning och en férbattrad
framkomlighet f6r gaende och cyklister. Cykelbanorna planeras bli enkelriktade pa
Jarlabron.

Den s6dra péfarten foreslas rivas i samband med att bron breddas. Den trappa som idag
forbinder Jarlabron med Virmdovagens sodra gangbana kommer ocksa att tas bort nar
bron breddas. Kopplingen ersitts med forbindelsen mellan det 6vre och nedre torget inom
detaljplaneomradet. Virmdovigen kommer dven 1 framtida utformning att vara enklare att
passera eftersom ett nytt Gvergangsstille planeras.

Idag dr Jérlaleden en huvudled f6r motortrafik men planeras att bli en lokalgata med mindre
trafikfloden dn idag. Kérbanan planeras bli sju meter bred for att mojliggora busstrafikering.
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Figur 1 Foreslagen typsektion for Jirlaleden bild: Sweco

Snohantering

I Nacka stad dr en vil fungerande snéhantering viktig. Mildare klimat kan medféra att snén
oftare dn idag 4r blot och tung. Samtidigt beridknas perioden med snéticke bli kortare.
Kommunen har tagit hinsyn till ”snéproblematiken” tidigt i sin planering. Berdkningar av
teoretiska snévolymer har bland annat gjorts f6r hur mycket sn6é som maste hanteras vid
olika kraftiga snofall.

Det finns allmidnna ytor for tillfalliga upplag men de bedéms vara otillrickliga, frigan
kommer att utredas vidare.

Allmin platsmark méste “inredas” sa att driften inte forsvaras. Detta kan bland annat
innebira att belysningsarmaturer och utsprang frin fastigheter far en h6jd/utformning sa att
en mindre hjullastare kan kora under eller f6rbi smidigt, att stenldggning anpassas sd att
plog/skopa inte riskerar att forstora beliggningen och att placering av 16s inredning (till
exempel sittbankar), vixtlighet och fasta installationer anpassas sa att handskottning kan
undvikas.

Snéhantering inom fastigheten

Fastighetsdgaren ansvar for att 16sa snéhanteringen pa innergardar. Ytor f6r snéupplag
behover planeras in pa innergardar. Kommunen erbjuder inte ytor f6r deponering av sné.
Sno fran fastigheter far inte foras ut pa allman platsmark for tillfilliga upplag. Mojlighet
finns for fastighetsagare att frakta sin sn6 dit mot avgift.
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Parkering

Det féreslas tva parkeringsplatser for rérelsehindrade pa Kyrkstigen f6r att mojliggora en
god tillganglighet till Kyrkogirdens 6stra entré. P4 Virmdovigens norra sida i nira
anslutning till det nedre torget foreslas en parkeringsplats for rorelsehindrade samt en
lastplats. Pa Birkavigens sodra sida foreslas tillginglig angoring men regleringen behéver
studeras vidare. Parkeringsplatserna pa allminplatsmark foreslas tidregleras och
avgiftsbelaggas pa lampligt sitt sd att ett effektivt utnyttjande sikerstalls. Bebyggelsens eget
parkeringsbehov, dir dven platser f6r bestkare och f6r personal i eventuella lokaler
medriknas, ska 16sas helt i garage inom kvartersmark. Infart till parkeringsgarage sker i de
ligen som redovisas i illustrationsplanen. Bilparkeringen anliggs i garage under gird och
hus, med infart fran Kyrkstigen respektive Birkavagen.

I Nacka kommun ska antalet parkeringsplatser for bostider berdknas efter kommunens
gillande parkeringstal, men i detta projekt undersdks mojligheten att ga ligre dn gillande
parkeringspolicy. Nacka kommuns riktlinjer for bil- och cykelparkering for bostider ar
dynamiska och flexibla. Detta innebdr att parkeringstal for bilar tas fram genom en
berikningsmodell som tar hinsyn till projektets lige, storlek pa ligenheter och 6vriga
forutsittningar. Enligt "Rekommenderade parkeringstal f6r bostdder 1 Nacka”, antaget av
kommunstyrelsen 2016 finns mojlighet f6r exploatorer att genom att vidta sirskilda
mobilitetsatgirder minska antalet bilparkeringsplatser som annars skulle krivas for bostider.
Med avstamp i platsens forutsittningar har en mobilitetsutredning tagits fram. I denna
foreslds parkeringstalet att sinkas och ett antal mobilitetsatgirder inféras. Exempelvis
foreslds mobilitetsatgirder sasom bil- och cykelpool, distansarbetsplatser, grovavfall- och
aterbruksrum samt en mobilitetspott till de boende. Se Mobilitetsutredning Jdrla norr (Tytréns,
2019) for mer information. Vidare arbete med tydligare specificering av
mobilitetsitgirderna dterstar for att kunna motivera avsteg fran parkeringstalet. Parkering
for verksamheterna sakerstills genom samnyttjande av parkeringsplatserna.

Cykelparkering prioriteras inom planomradet. Pa allman plats avses cykelstill placeras ut,
frimst 1 anslutning till tunnelbanans entréer. Bebyggelsens behov av cykelplatser, dir dven
bescksplatser medriknas, ska tillgodoses inom kvartersmark. Det dr av stor vikt att
cykelplatserna ordnas och sprids ut sa att de verkligen blir anvindarvinliga och kan mota
olika slags behov, bade f6r de som cyklar ofta och fér de som cyklar mer sillan, och att
utrymme aven finns for storre cyklar och cykelvagnar. Dir cykelparkering planeras pa
bostadsgard bor vissa platser med regnskydd anlaggas.

Moijlighet till infartsparkering for cykel, tillignad tunnelbanans resenirer, ska utredas inom
projektet.

Teknisk fors6rjning

Nya ledningar f6r fjarrvirme och el, bland annat, planeras for att klara f6rsérjningen f6r
hela Nacka stad. Bebyggelsen inom den hir detaljplanen kommer dock att ansluta sig till
befintliga nit. Idag finns anslutning av VA till kommunalt vatten- och spillvattennit f6r
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fastigheten 361:1 vid Virmdovagen. Befintliga allmdnna ledningar f6r vatten, spillvatten och
dagvatten gar rakt genom fastigheten Sickladn 361:1. Dessa ledningar maste flyttas for att
den nya bebyggelsen ska kunna méjliggéras och de planeras forldggas i Kyrkstigen. De
befintliga ledningarna maste vara i drift tills de de nya ledningarna édr pa plats och
inkopplade. For fastigheten Sickladn 40:11 finns ingen anslutning till kommunalt vatten-
och avloppsnit.

Befintliga ledningar kan inte betjana planerad bebyggelse utan nya ledningar for vatten,
spillvatten och dagvatten kommer att beh6vas. De nya ledningarna f6r VA kommer att
anslutas till Virmdovagens nya ledningsnit. Provisorier f6r planomradet kan komma att
behovas om Virmdovagen nerstréoms planomradet inte ar utbyggt. Detta ska utredas vidare
under det fortsatta planarbetet.

Tryckstegring for vatten kan komma att behdvas for fastigheterna.
Avfallshantering sker inom projektet genom miljérum med manuell haimtning.

Storningar och risker

Planférslaget medfor inga storningar och risker f6r omgivningen.

Planférslaget innebir risker och storningar avseende den egna bebyggelsen, vad giller buller
vilket beskrivs utforligare nedan.

Planférslaget ligger inom riskavstindet pa 50 meter fran Saltsjobanan vilket innebar att
sarskilda atgarder maste vidtas for bebyggelsens utformning. Krav pa detta stalls 1
plankartan genom bestimmelsen "Byggnader inon 40 meter frin nérmsta sparmitt ska kunna
utrymmas i riktning bort fran sparet”

En riskutredning avseende narhet till spartrafik kommer att tas fram under det fortsatta
planarbetet.

Sikerhet vid tunnelbanestationer

Tunnelbanan ska utformas for att méjliggora sjilvutrymning. Sjalvutrymning innebir att
resenirer ges forutsittning att sjalva limna ett brinnande tdg och ta sig till en siker plats.
Den huvudsakliga strategin ar att tag kors till nirmaste station for att sedan utrymmas dar.
Skilen till detta ar bland annat att stationer ar en kiand milj6 som 4r anpassad for resendrer
och att insats av personal och riddningstjanst underlittas. Sannolikheten for att tag kan
koras till station, sa att utrymning kan genomforas dar, ir stor.

Utrymning frén stationerna sker via ordinarie trappor och rulltrappor. Aven vissa hissar
utformas for att kunna anvindas for utrymning, férutom vid brand i deras direkta narhet.
Utrymningsvagar fran plattformarna dimensioneras for att kunna utrymma tva fulla tag
samtidigt. Plattformarna avskiljs fran uppgangarna med dorr- och viggpartier 1 respektive
inde. Utrymmet innanfor dessa partier tjanar dven som utrymningsplats for personer med
nedsatt rorelseférmaga, dir de sedan kan ta sig vidare med hjalp av hissar. Avskiljningarna
tillsammans med brandgasventilation férhindrar att brand och brandgaser sprider sig till
utrymningsvigarna. Tilltradesvagar for raiddningstjansten for insats till stationerna utgors
huvudsakligen av stationernas ordinarie entréer.
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Buller
De féreslagna byggnaderna utsitts for bullernivaer fran vig- och spartrafik i alla viderstreck
forutom fran norr. Vid fasader mot trafiken fas Gver 65 dBA ekvivalent ljudniva. I nagra
hérnligen innehalls ej forordningens riktvirden och hir foreslas kompenserande
bullerskyddsatgirder. Detta giller f6r 3% av de totala antalet ligenheter enligt normalplanet.
Atgirder som féreslis for att innehalla myndighetskrav och erhalla bostider med god
ljudkvalitet ar delvis inglasad balkong, titt ricke och absorbent i balkongtak respektive
specialfonster for bullerdimpad vadring.
Planbestimmelse om skydd mot storningar reglerar att bebyggelsens utformas sa att tillitna
bullernivier uppnds. Bedémningen ér att miljokvalitetsnormen for buller erhalls.
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Bilden visar ekvivalent ljndnivi vid den fireslagna bebyggelsens fasader. Bild: AF

Stomljud

Oversiktlig bedémning av stomljud och vibrationsnivaer indikerar lag risk for stérning och
tunnelbanan dr projekterad for att inte paverka nirliggande bebyggelse med stomljud eller

vibrationer. Det kommer dock under planarbetets ging behéva undersékas om ytterligare

stomljudsdimpande dtgirder behéver utféras utéver de stomljudsdimpande atgirder som
gors av Region Stockholm och om dessa i sa fall behover regleras med planbestimmelser.

Luftkvalitet

Enligt den rapport som tagits fram av Ostra Sveriges Luftvirdsférbund s klaras
miljokvalitetsnormen f6r partiklar (PM10) och koldioxid inom planomradet.
Inga sirskilda atgiarder behéver vidtas inom projektet.



Planbeskrivning Jarla stationsomrade norr 37 (54)

o SAMRADSHANDLING
KA

Markens beskaffenhet

Markforhallanden

Marken i den vistra delen av planomradet bestar under ett lager asfalt frimst av lera och av
friktionsjord pa berg. Den 6stra delen bestar av friktionsjord pa berg alternativt fyllning pa
berg. Marknivan dr cirka tolv meter hogre 1 den Ostra delen jamfort med den vistra, och
varierar fran +20 till +32 meter. Bergets niva varierar mellan +22 till +29 och faller av
s6der ut mot Virmddévigen.

Ras
Omradets totalstabilitet bedoms vara tillfredstillande. Inga skredkinsliga jordar finns i
lutning. Trafikerade gator kan dock komma att beh6va forstirkas.

Grundliggning

Planerade byggnader i det vistra kvarteret foreslas dels utféras med fribarande platta
grundlagd med borrade palar ner i berg, dels pa grundplatta pa packad fyllning pa fast
lagrad morin eller berg efter urskiftning av befintlig fyllning och 16sa jordlager.

I det 6stra kvarteret rekommenderas att bebyggelse grundliggs pa grundplatta pa

packad fyllning pa fast lagrad morin pa berg alternativt fyllning direkt pa berg.
Urgravning av fyllning och friktionsmaterial ner till berg samt bergschakt forutsitts inom
omradets norra del.

Markfororeningar

Inom planomradet har det bedrivits drivmedelshantering. I historiska handlingar finns det
dokumenterat att underjordiska cisterner f6r drivmedel ska ha funnits pa fastigheten. Detta
bor verifieras under det fortsatta arbetet och forslag pa atgirder ska tas fram.

Bland de nuvarande verksamheterna i planomradet finns tandvard. Inom tandvard hanteras
amalgam, vilket kan orsaka utslipp av kvicksilver till avloppsnitet. Kontroll av
ledningsnitet bor goras for att spara om det finns kvicksilver.

Inom planomradet finns skyddsvirda trid som maste beaktas vid saneringsarbeten.
Dokumentation av eventuell restférorening kring rotsystemen behover goras for att
siakerstalla framst att ingen halsorisk finns f6r den jord som limnas kvar.

De milj6tekniska undersokningarna for planomradet har visat pa att det finns
fororeningshalter i marken som Overstiger riktvirdena f6r kinslig markanvindning (KM)
och mindre kinslig markanvindning (MKM).

Bygglov far inte beviljas for féraindrad markanvindning innan tillsynsmyndighet har
godkint avhjilpande atgird avseende markfororeningar (PBL 4 kap 14Y), vilket regleras i
plankartan.
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Inom planomradet kommer berg att springas. Huruvida berget ar sulfidhaltigt och vilka

risker det utgor ska utredas under det fortsatta planarbetet.

Dagvatten, grundvatten och skyfall

Idag bestar planomradet av en thaikiosk, en tandlikarmottagning med omkringliggande
parkeringsplats av asfalt (Sickladn 361:1) samt en vaxtbeklidd kulle (del av Sicklaén 40:11),
den senare genererar betydligt mindre dagvatten dn de omkringliggande hardgjorda ytorna.
Pa de hardgjorda ytorna hanteras dagvatten genom enstaka planteringar invid den storre
byggnaden samt nagra trid och en grasbevuxen slint som kan fordréja dagvatten.

Marken bestar av morinleror och berg som inte limpar sig for infiltration.

Dagvatten fran omradet rinner idag till ledningar som ligger placerade mellan de tva
fastigheterna, dir det leds rakt till recepienten, Jirlasjon.

Dagvattnet fran planomradet ska kunna hanteras och renas inom omradet i enlighet med
Nacka kommuns anvisningar det vill siga méjlighet att omhinderta, f6rdréja och rena 10
mm nederb6rd inom bade kvartersmark och allmin platsmark, innan det slipps till
dagvattennat. For att uppfylla kraven pa rening och f6rdr6jning av dagvatten foreslas pa
allman platsmark skelettjordar och nedsinkta gronytor, nedsidnkta vixtbiaddar utmed
gatorna. For kvartersmark foreslas olika LODI6sningar sisom skelettjordar och vixtbiaddar
och regnbiddar. Dirtill kan eventuellt ytterligare magasin behévas som en tillfallig eller
permanent 16sning om Virmdoévigen inte hinner bli utbyged.

De adtgirder som foreslds inom planomréadet fOr rening av dagvattnet dr dock inte
tillrickliga. Planomradet kan komma att beh6va kompensationsatgirder for rening av
dagvatten, detta kommer att utredas vidare under det fortsatta arbetet.

Pa kvartersmark infors planbestimmelse begrinsar méingden hardgjorda ytor pa
innergardarna i bostadskvarteren samt staller krav pa att 6verbyggda gardar ska ha
terrassbjilklag som dimensioneras for att bira ett jorddjup om minst 0,6 meter, vilket
underlittar rening och férdréjning av dagvatten.

Vid skyfall (100-arsregn med klimatfaktor) beraknas ledningsnatet ga fullt och inte f6rma att
leda bort vattnet. Ytavrinningen inom detaljplaneomradet ska utformas sa att skador
undviks vid skyfall, till exempel ska hojdsittningen utformas sé att vatten leds bort fran
ingangar till tunnelbanan och till garage. Skyfall foreslas ledas lings Kyrkstigen och via ytan
dir de dldre ekarna star (som foreslas fungera som 6versvimningsyta) vidare ut till
Virmdovagen.

Nacka kommuns dagvattenstrategi

Nacka kommun har en dagvattenpolicy som huvudsakligen fastslar att dagvatten ska avledas
pa ett sikert, miljéanpassat och kostnadseffektivt sitt, 1 férsta hand genom lokalt
omhindertagande inom fastigheten. Det finns ocksa en strategi fran 2017
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”Dagvattenstrategi - for en héllbar och klimatanpassad dagvattenhantering” som fokuserar

pa dagvatten som uppstar i bebyged miljo.

Enligt kommunens dagvattenstrategi ska Nacka gora dagvattnet synligt genom smé och
storre anlageningar, till exempel 1 parker och pa torg. Anliggningarna ska berika den
bebyggda miljon, gynna biologisk mangfald och skapa ekosystemtjinster.

Den planerade utbyggnaden av planomradet kommer att ge upphov till 6kade fléden av
dagvatten. Atgirder behéver vidtas for att allt dagvatten ska fordréijas och renas inom
fastighetsgrinserna. Atgirder som foreslas 4r skelettjordar, regnbiddar samt ytlig avrinning
och 6versvimningsytor.

Omradet avvattnas genom en ny dagvattenledning i Virmdovigen, vidare mot Kyrkviken i
Jarlasjon.

Sa genomfors planen

For genomforandet av en detaljplan krivs i de flesta fall fastighetsrittsliga atgarder som till
exempel avstyckning och bildande av servitut, ledningsratt eller gemensamhetsanliggning. 1
detta kapitel finns information om hur detaljplanen ér avsedd att genomforas. Av
redovisningen framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga
atgirder som beh6vs for att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och
andamalsenligt sitt.

Organisatoriska fragor
Tidplanen nedanfér dr en preliminar bedomning som overgripande redovisar hur
detaljplanen ska arbetas fram och genomforas.

Tidplan

Planarbete

Samrad januari — februari ar 2020
Granskning 3—4: e kvartalet ar 2020
Antagande 1 kommunfullmiktige 1: a kvartalet ar 2021
Laga kraft tidigast* 1: a kvartalet ar 2021

*Under forntsattning att detaljplanen inte overklagas.

Genomférande

Detaljplanen omfattar kommunal och privat mark. Den kommunala marken har
markanvisats tidigare under detaljplanearbetet vilket innebir att bade
markgenomforandeavtal och exploateringsavtal ska tecknas i samband med detaljplanens
antagande. Utbyggnad av allmin platsmark och kvartersmark enligt detaljplanen kan ske
efter att detaljplanen vunnit laga kraft och nédvindiga lov och tillstand har skaffats.
Byggstart inom detaljplanens vistra bebyggelsekvarter kan tidigast ske under ar 2021.
Utbyggnad av det 6stra bebyggelsekvarteret forutsitter samordning med Region
Stockholms Forvaltning £6r utbyged tunnelbana (FUT). Preliminir beddmning f6r byggstart
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av det Ostra bebyggelsekvarteret dr ar 2026. Vissa arbeten kan komma att genomfoéras

samordnat mellan byggaktéren och FUT tidigare dn ar 2026. Utbyggnad av allmin plats
enligt detaljplanen planeras som en del av en storre utbyggnad och ingar i en etappvis
utbyggnad av allminna anliggningar inom Centrala Nacka. Utbyggnad av allmin plats pagar
preliminart fram till och med ar 2030. Fragor om bland annat utbyggnadstakt och
turordning kommer att regleras i kommande avtal.

Genomférandetid

Detaljplanens genomférandetid édr 5 dr for planomradets vistra bebyggelsekvarter,
Virmdovagen och Kyrkstigen. Genomforandetiden ar 15 ar f6r planomradets Ostra
bebyggelsekvarter, tunnelbanestationen med intilliggande allmin plats (6vre och nedre
torget samt trappan) och del av Birkavigen. Den lingre genomférandetiden tar hinsyn till
tidplanen for utbyggnaden av tunnelbanan och omfattar omraden som berérs av denna.
Genomférandetiden giller frin den dag detaljplanen vinner laga kraft. Detaljplanens olika
genomforandetider ar reglerade med de administrativa bestimmelserna a (5 ar) och a; (15 ar)
1 plankartan. Under genomforandetiden har fastighetsidgarna en garanterad byggritt i
enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den
andras, ersitts eller upphivs.

Huvudmannaskap

Nacka kommun dr huvudman f6r allmin plats. 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 ir allmin plats framgar av plankartan. Allmin plats inom
planomradet omfattar gator, torg och park.

Ansvarsfordelning
Nedan redovisar hur ansvarsfordelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.

Allminna anldggningar

Vatten- och spillvatten

Detaljplancomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet f6r vatten och spillvatten.
Nacka Vatten och Avfall AB dr huvudman for det allmianna vatten- och spillvattennitet och
ansvarar fOr drift, underhéll och utbyggnad av vatten- och spillvattenledningar fram till
anvisad forbindelsepunkt vid fastighetsgrans. Fran forbindelsepunkten ansvarar den
enskilda fastighetsdgaren for utbyggnad, inkoppling, drift och underhall.

Omforliggning av befintliga vatten- och spillvattenledningar krivs innan arbeten startar
inom det vistra bebyggelsekvarteret. Om ledningarna inte kan ldggas i sitt permanenta lige
med anledning av samordning vid utbyggnad av allmin plats upprittas provisoriska
ledningar.

Det dr begrinsad kapacitet 1 det allminna spillvattennitet i omradet vilket innebdr att
tillfalliga 16sningar kan krivas om planerad kapacitetsutbyggnad inte genomfors 1 takt med
utbyggnaden inom detaljplanen.
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Dagvatten

Detaljplaneomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet f6r dagvatten. Nacka
Vatten och Avfall AB ir huvudman for det allminna dagvattensystemet. De ansvarar for
drift, underhall och utbyggnad av det allmidnna dagvattensystemet.

Nacka kommun ansvarar f6r utbyggnad, drift och underhall av dagvattenhantering inom
allman plats. Dagvatten ska renas och fordréjas 1 vixtbaddar (skelettjordar) och uppfylla
reningskraven enligt kommunens anvisningar for dagvatten.

Fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av dagvattenhantering inom
kvartersmark. Den nya bebyggelsen ansluter till det allmanna dagvattensystemet efter att
dagvatten omhandertagits lokalt. Rening och f6rdréjning inom kvartersmark ska uppfylla
reningskraven enligt kommunens anvisningar for dagvatten.

Omférliggning av befintliga allmdnna dagvattenledning kriavs innan arbeten startar inom
det vistra bebyggelsekvarteret. Om ledningen inte kan laggas i sitt permanenta lige med
anledning av samordning vid utbyggnad av allmén plats upprittas en provisorisk ledning.

Det dr begrinsad kapacitet i det allmdnna dagvattensystemet i omradet vilket innebar att
tillfalliga 16sningar kan krivas om planerad kapacitetsutbyggnad inte genomfors 1 takt med
utbyggnaden inom detaljplanen.

Elforsorjning, telendt och fibernit

Nacka Energi AB dr ansvarig f6r det allmdnna elndtet i omridet. Den nya bebyggelsen kan
ansluta till det befintliga allmanna elnitet. Skanova har ett befintligt telenit inom omradet
som den nya bebyggelsen kan ansluta till. Skanova och Stokab har ett befintligt fibernit
inom omradet som den nya bebyggelsen kan ansluta till.

Omférliggning av befintliga fiberledningar krivs innan arbeten startar inom det vistra
bebyggelsekvarteret.

Den nya bebyggelsen kriver en ny elnitsstation. En limplig placering ska faststillas och
regleras i plankartan i det fortsatta arbetet.

Fjirrvirme

Stockholm Exergi AB ir ansvarig for det allmidnna fjarrvirmenitet i omradet. De ansvarar
tor drift, underhall och utbyggnad av det allmidnna fjarrvirmenitet. Den nya bebyggelsen
kan ansluta till det befintliga fjarrvirmenitet.

Ny servisledning krivs frain huvudmatning.
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Kvartersmark

Fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnad, drift och underhall inom kvartersmark. Utbyggnad
av det 6stra bebyggelsekvarteret inom detaljplanen forutsitter samordning med FUT och
arbetet med utbyggnaden av tunnelbanan. Fragor om samordning har reglerats i tidigare
avtal och kommer att regleras nirmare i kommande avtal. Utbyggnad av det vistra
bebyggelsekvarteret forutsitter att allmidnna dag-, vatten- och spillvattenledningar samt
fiberledningar omférlages. Mark- och bygglov for forindrad markanvindning kan beviljas
efter att tillsynsmyndighet har godkint avhjilpande atgird avseende markféroreningar.

Avtal

Planavtal

Nacka kommun och byggaktéren ALM Equity AB genom Saltsjoé-Jirla Fastighets AB
tecknade 2015 ett detaljplaneavtal for Sickladn 361:1. Avtalet innebar att byggaktoren
torbinder sig att bekosta alla kostnader tillhérande arbetet med detaljplanen.

Markanvisningsavtal

En markanvisning dr en éverenskommelse mellan en kommun och en byggaktor som ger
byggaktoren ensamritt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om Overlitelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade for
bebyggande. Nacka kommun och byggaktoren ALM Equity AB genom Saltsj6-Jarla
Fastighets AB tecknade 2017 ett markanvisningsavtal f6r del av fastigheten Sicklaon 40:11.
Avtalet forlingdes med tva dr den 1 april ar 2019. I samband med avtalets forlingning
undertecknades dven ett tilliggsavtal. Avtalet anger i huvudsak att:

e Byggaktoren ska samordna planering och genomférande med Region Stockholm
och deras planering och utbyggnad av den nya tunnelbanestationen.

e Byggaktoren atar sig att bekosta allt arbete med att ta fram detaljplanen pa
kommunens mark.

e Byggaktoren ar med och finansierar tunnelbaneutbyggnaden.

e Kommunens kostnader fr detaljplanearbetet som avser planliggning av
kommunens mark ska riknas av képeskillingen pa tilltridesdagen.

Markanvisningsavtalet ligger till grund f6r kommande markgenomforandeavtal som
nirmare reglerar kommunens Gverlatelse av marken och parternas ataganden.

Princip6éverenskommelse
En principéverenskommelse tecknas i tidigt skede med en byggaktor som ska utveckla mark
som inte dgs av kommunen. Nacka kommun och byggaktéren ALM Equity AB genom
Saltsjo-Jarla Fastighets AB tecknade ar 2019 en 6verenskommelse f6r fasticheten Sickladn
361:1. Overenskommelsen anger i huvudsak att:

e Byggaktoren 6verlater blivande allmin platsmark utan ersittning till kommunen.

e Byggaktoren dr med och finansierar tunnelbaneutbyggnaden.

e Byggaktoren erligger exploateringsersittning for utbyggnad av allminna

anlageningar.
e Byggaktoren bekostar nédvindiga fastighetsbildningsatgirder.
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Overenskommelsen ligger till grund fér kommande exploateringsavtal som nirmare reglerar
parternas atagande.

Exploateringsavtal

For genomforandet av detaljplanen dr det nddvindigt att teckna exploateringsavtal. Ett
exploateringsavtal ir ett avtal om genomférandet av en detaljplan mellan en kommun och
en byggaktor avseende mark som inte dgs av kommunen. Huvuddragen dr f6ljande:

e Blivande allmin platsmark som 4gs av byggaktoren overlats till kommunen utan
ersittning.

e Byggaktoren bekostar nddvindiga fastighetsbildningsatgirder.

e Byggaktoren medfinansierar tunnelbaneutbyggnaden mot bakgrund av de férdelar
som utbyggnaden medfor for byggaktoren.

e Byggaktoren bekostar eventuella provisorier vid omférligening av befintliga
ledningar inom fastigheten.

e Avsikten dr att kommunen projekterar och bygger ut allmidnna anliggningar.

e Byggaktoren erligger exploateringsersittning for nyttan av de allmédnna
anldggningarna.

e Utbyggnadstakt och turordning regleras for att minimera storningar och risker f6r
boende och besékare 1 omradet under byggtiden.

Markgenomférandeavtal

For genomforandet av detaljplanen dr det nddvindigt att teckna markgenomférandeavtal.
Ett markgenomférandeavtal dr ett avtal om genomfoérandet av en detaljplan mellan en
kommun och en byggaktor som ska exploatera pa kommunens mark. Avtalet reglerar
ansvar for genomforandet av detaljplanen och kostnadsansvar. Bland annat kommer
foljande att regleras: markoverféringar, gemensamhetsanlidggningar, skydd av mark och
vegetation. Avtalet ger 4ven en anvisning om tidplan, fastighetsbildning, avgifter,
samordning av arbeten med anledning av tunnelbanan och kontakten med myndigheter.

Kopekontrakt och kopebrev

Kopekontrakt och képebrev kommer att upprittas infér verlatelse av tidigare markanvisat

omrade. Kopekontrakt reglerar vilken fastighet som ska siljas, pris, villkor och uppgifter om
kopare och siljare. Ett képebrev upprittas 1 samband med att kopeskillingen (priset) betalas
och kan anvindas som ett kvitto pa att kopeskillingen ar betalad. Képebrevet kan anvindas

nir képaren soker lagfart for fastigheten.

Overenskommelse om fastighetsreglering

Fastighetsreglering kommer i forsta hand genomféras med stod av en 6verenskommelse nir
mark ska 6verforas mellan fastigheter for att fastighetsgrinserna ska Gverensstimma med
detaljplaneforslagets anvindningsgrinser. Overenskommelsen biliggs ansékan om
fastighetsreglering till lantmaterimyndigheten. Med st6d av gillande lagar har kommunen
dven mojlighet att sikra markatkomsten genom att 16sa in marken efter att detaljplanen
vunnit laga kraft.
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Ovriga avtal

Utifran idag kinda forutsittningar kan féljande avtal bli aktuella f6r detaljplanens
genomforande:

e Nacka kommun och FUT avser uppritta genomférandeavtal som reglerar
samordning vid utbyggnad av det 6stra bebyggelsekvarteret och den nya
tunnelbanestationen.

e Nacka kommun och byggaktéren avser uppritta ett hyresavtal som ger kommunens
ritt att nyttja del av det Ostra bebyggelsekvarteret f6r allmin cykelparkering.

Tekniska fragor
Nedan redovisas de tekniska I6sningar som behéver hanteras vid genomférandet av
detaljplanen.

Vatten och spillvatten
Lokalisering av nya férbindelsepunkter bestims 1 ett senare skede.

Dagvatten

Dagvatten inom detaljplaneomradet ska omhindertas lokalt. Dagvattenhanteringen ska
uppfylla kommunens vid tidpunkten gillande anvisningar for dagvatten samt f6lja
framtagen dagvattenutredning.

Vintervighallning
Da omradet kommer bli fortitat finns begrinsade ytor f6r snéupplag. Ytor for tillfilliga
snoupplag behéver studeras vidare under den fortsatta detaljplaneprocessen.

El, tele och fiber
Lokalisering av nya forbindelsepunkter bestdms i ett senare skede.

Fjarrvirme
Lokalisering av nya forbindelsepunkter bestims i ett senare skede.

Avfall

Hushallsavfall hanteras manuellt genom himtning fran miljérum fran Kyrkstigen respektive
Birkavagen. Miljorummen ska forutom karl for restavfall och matavfall dven rymma kirl f6r
insamling av férpackningsavfall (glas, papper, plast och metall) och tidningar samt elavfall
och batterier. Enligt férordningarna om producentansvar for férpackningar och
returpapper ska dessa avfallsfraktioner samlas in bostadsnira.

Sirskild hiansyn under byggnadstiden

Utbyggnaden inom planomradet kommer att ske samtidigt som utbyggnaden av

den nya tunnelbanan och byggaktoren ska samordna sina arbeten med FUT. Det krivs
ocksa att byggaktoren samordnar sina arbeten med kommunen dé det planeras ett antal
infrastrukturprojekt i omradet de kommande dren. Fraigor om samordning, tillginglighet
och sikerhet kommer att regleras nirmare i kommande exploaterings- och
markgenomforandeavtal mellan kommunen och byggaktoren. Vidare ska byggaktéren
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under bygg- och anlidggningsarbete inom kvartersmark sikerstilla att nuvarande

birighetsklass (BK1) pa Birkavigen, Jirlaleden och Jirlabron inte paverkas negativt. Hinsyn
ska aven tas till omkringligeande byggnader och verksamhet i samband med arbeten som
skapar vibration om risk f6r skada foreligger. Sirskild hiansyn ska tas till angrinsande
kulturmilj6 och skyddade byggnader enligt kulturmiljélagen, sa som Nacka kyrka, sa att
deras bevarandestatus inte forsimras. Rotsystem for trid som enligt detaljplanen inte far
fallas ska skyddas i samband med utbyggnad. Extra sikerhetsomsorg krivs vid
bygenadsarbeten mot Saltsjobanan som kriver sikerhetsavstind och/eller dispens fran
huvudmannen foér anliggningen.

Fastighetsrattsliga fragor

Nedan redovisas de fastighetsrittsliga fragor som behdver hanteras vid genomférandet av
detaljplanen. I bilagan Fastighetskonsekvensbeskrivning hittar du en sammanfattning av
information 1 plankartan och den hir planbeskrivningen som 6vergripande beskriver och
tortydligar de konsekvenser som detaljplanen medfor f6r enskilda fastigheter och
fastighetsagare inom detaljplaneomradet.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning krivs for att genomfdra detaljplanen och méjliggdrs nir detaljplanen
vinner laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av vilka fastighetsbildningsatgarder
kommunen anser beh6ver vidtas och hur denna kan genomféras. Beskrivningen ar inte
bindande for lantmiterimyndigheten vid prévning i kommande lantmiteriforrattningar och
det kan i vissa fall finnas andra mojliga atgarder att vidta for att genomfora en viss del av
planen.

Markigoforhillanden
Tabellen nedanfér redovisar vilka fastigheter som detaljplanen omfattar och vem som ér
lagfaren dgare till respektive fastighet vid tidpunkten for att detaljplaneforslaget upprittades.

Fastighet Lagfaren agare

Sicklaon 133:1 Nacka férsamling

Sicklaon 361:1 Bostadsrittsféreningen H Alm taket 51

Sicklatn 364:1 Peab bostad AB

Sicklaon 40:11 Nacka kommun

Sicklaon 40:25 Region Stockholm

Sicklatn 76:1 Aktiebolaget Storstockholm lokaltrafik
Fastighetsbestimning

I direkt anslutning till detaljplaneomradet finns ndgra fastighetsgrinser som ér osakra. Vid
behov kommer grinserna att fastighetsbestimmas i den fortsatta detaljplaneprocessen for
att minimera eventuella intrang pé eller inlésen av dessa fastigheter. De grinser som berors
ansluter till Kyrkstigen och Birkavigen och omfattar fastigheterna Sickladn 133:1, 136:2,
137:13 och 137:14. Aven grinsen 6ver Saltsjonbanan mellan Sicklaén 76:1 och 364:1 ir
osiker.
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Fastighetsreglering och avstyckning

Reglering av mark och avstyckning behéver genomféras for att fastighetsgrinserna ska
overensstimma med detaljplaneforslagets anviandningsgrinser. Mark som utgor allmin plats
kommer vid genomforandet av detaljplanen regleras till limplig kommunal fastighet.
Blivande kvartersmark inom del av den kommunalt dgda fastigheten Sicklaon 40:11
kommer att styckas av och bilda en ny fastighet. Aktuellt omrade av Sickladn 40:11 har
markanvisats tidigare under detaljplaneprocessen. Detaljplanen medger aven utrymmen for
tredimensionell fastighetsbildning. Detta giller framf6r allt mark som planliggs fér bade
allman plats och kvartersmark sa som tunnelbanestationen men moijligheten att bilda
tredimensionella fastigheter finns dven inom bebyggelsekvarteren om behov av en mer
andamalsenlig forvaltning finns.

Servitut

Ett servitut dr en rattighet som dr knuten till en viss fastighet. Servitut giller darfor
oberoende av vilka personer som ager fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt
att for dgaren till en viss fastighet ta vig Over en annan fastighet. Servitut kan bildas genom
lantmiteriforrittning (officialservitut) eller genom avtal mellan tva fastighetsdgare
(avtalsservitut).

Inom planomradet finns tva kinda servitut som belastar Sickladn 133:1 och 361:1.
Servituten ska upphora att gilla efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Det finns aven flera
servitut for vig som belastar fastigheten Sicklaén 40:11. Dessa ar inte lokaliserade inom
planomradet. Vid nédvandiga fastighetsbildningsatgirder for detaljplanens genomférande
som omfattar Sickladn 40:11 ska dessa servitut dirfér fortsitta att gilla.

Med anledning av detaljplanens genomfdrande uppstir behov av att bilda nya servitut eller
liknande rattigheter. Idag kiinda behov av nya rattigheter ror utrymmet inom det Ostra
bebyggelsekvarteret dir ytor kommer att anvindas f6r en av de tvd tunnelbaneuppgingarna.
Den nya rittigheten ar till férman f6r Region Stockholm och ska sikerstilla ritten att nyttja
utrymmet f6r tunnelbaneuppging samt fortydliga ansvar for framtida drift och underhall av
utrymmet och de tekniska anliggningarna. Vidare kravs nya rattigheter f6r de bropelare och
fundament tillh6érande Jarla bro pa mark som inte dgs av kommunen.

Gemensamhetsanliggningar

En gemensamhetsanlidggning ir en anliggning som ir gemensam for flera fastigheter och
som ska skotas gemensamt. Inrittandet av en gemensamhetsanligening prévas vid
forrittning av lantmaterimyndigheten med st6d av anlaggningslagen. I beslutet (sa kallat
anldggningsbeslut) om att inritta en gemensamhetsanlidggning framgar vad som ingar i
anldggningen (till exempel en vig eller en brunn).

En samfillighetsférening kan bildas for forvaltning av en eller flera gemensamhetsanligg-
ningar. Samfillighetsféreningen har endast ritt att ansvara f6r underhall och drift av den
eller de anliggningar som beskrivs i anliggningsbeslutet. Om det inte bildas en
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samfillighetsforening sker forvaltningen av gemensamhetsanliggningen genom sa kallad

deldgarforvaltning, vilket innebdr att alla deltagare i gemensamhetsanliggningen maste vara
overens om de beslut som fattas.

Gemensamhetsanliggningar kan behoéva bildas for parkering, gardar, avfallshantering,
dagvattenanliggningar samt andra gemensamma anliggningar inom kvartersmark.

Ledningsritter

En ledningsritt innebar 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 lantmaterimyndigheten med stod av
ledningsrittslagen.

Inom planomradet finns inga befintliga ledningsritter diremot finns ledningsritt inom
fastigheten Sickladn 364:1, ledningsritten paverkas inte av detaljplanen. Allméinna ledningar
skyddas genom att de f6rlidggs inom allmin plats enligt den nya detaljplanen.
Ledningsigarens rattighet sakerstills i markavtal mellan respektive ledningsagare och Nacka
kommun. Inom detaljplanen ska en elnitstation rymmas. Placering av utrymme for
stationen utreds i den fortsatta planprocessen och regleras i plankartan.

Ekonomiska fragor
Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Virde6kningar

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft férvintas virdeokningar uppkomma for
tillkommande byggritter pa fastigheterna Sickladn 361:1 och del av Sicklaén 40:11.
Forvintningsviarden for fastigheterna kan uppsta tidigare.

Inlésen och ersittning

De fastigheter som i planen far avsta mark for allmin plats har ritt till kompensation.
Ersittningens storlek bestims 1 lantmaiterifrrittningen eller genom 6verenskommelser med
fastighetsagaren. Principer for 6verenskommelser i exploateringsavtal regleras i Nacka
kommuns program f6r markanvindning.

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader
Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader for
I6pande drift och underhall.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhdll av allmzn plats

Nacka kommun ar huvudman f6r allmin plats och bekostar utbyggnad, drift och underhall
av den allminna platsen. Byggaktoren erlidgger en ersittning till kommunen f6r nyttan av de
allmianna anliggningarna. Ersittningens storlek kommer att regleras 1 exploateringsavtalet.
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Detaljplanen foljer ett antaget planprogram och ingir i en etappvis utbyggnad, vilket

innebdr att kommunen har ritt att ta ut ersittning for savil redan vidtagna atgirder som
kommande atgirder for allminna anliggningar. Exploateringsersittningen kommer darfor
avse hela utbyggnaden av allminna anliggningar i centrala Nacka och regleras i
exploateringsavtalet. Byggaktorens atagande att finansiera atgarderna ska sta 1 rimligt
torhallande till dennes nytta av de allminna anliggningarna.

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 anliggande samt drift och underhdll av vatten- och
spillvattenanliggningar

Byggaktoren bekostar omforlagening av befintliga vatten- och spillvattenledningar som
krivs for genomforandet av detaljplanen. Kostnader for eventuella provisoriska ledningar
och tillfalliga 16sningar fOr att sikerstilla tillricklig kapacitet i ledningsnitet regleras i
kommande exploaterings- och markgenomforandeavtal.

Kostnad for dagvattenhantering

Byggaktoren bekostar omférlagening av befintliga dagvattenledningar som krévs f6r
genomforandet av detaljplanen. Byggaktoren bekostar dven eventuella
kompensationsatgirder for dagvattenrening som krivs for detaljplanens genomférande.
Kostnader for eventuella provisoriska ledningar och kompensationsatgirder regleras 1
kommande exploaterings- och markgenomforandeavtal.

Fastighetsdgaren bekostar lokalt omhidndertagande av dagvatten inom kvartersmark. Nacka
kommun bekostar lokalt omhéindertagande av dagvatten fran allmén plats.

Kostnad for anliggande samt drift och underhdll av el-, tele- och fibernit (samt ev
fjdrrvirme)

Respektive ledningsigare bekostar nédvindig utbyggnad och anslutning. Fastighetsigaren
betalar anslutningsavgift enligt nedan.

Taxor och avgifter
Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter till £6ljd av detaljplanens
genomforande.

Forrittningskostnader

Fastighetsbildning, justering av granser eller avstyckningar inom kvartersmark sker pa
initiativ frin byggaktoren som ocksi bekostar dem. Atgirder inom allmin platsmark sker pa
initiativ fran kommunen. Forrittningskostnader regleras i exploaterings- och
markgenomforandeavtal. Ans6kan om fastighetsbildning gors hos lantmaterimyndigheten i
Nacka.
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Planavgift
Kostnaden for att ta fram detaljplanen har reglerats 1 ett planavtal. Nagon planavgift tas
dirmed inte ut i samband med bygglovsansékan.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstind 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) samt avgift for avfallshantering betalas av
fastighetsagare till Nacka Vatten och Avfall enligt vid tidpunkten gillande VA- och

avfallstaxor.

Anslutningsavgifter for el-, tele- och fibernit betalas av fastighetsdgare till respektive
ledningsidgare enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande
I detta avsnitt beskrivs de 6vergripande konsekvenserna av planforslaget dels ur ett
langsiktigt helhetsperspektiv och dels f6r enskilda berérda fastigheter.

Avvikelse fran 6versiktsplanen
Detaljplanen avviker inte fran Gversiktsplanens intentioner.

Miljokonsekvenser

Planomradet ligger i ett omride som kommer att ha mycket god tillgang till kollektivtrafik
och ett vil utvecklat cykelvignat. Planférslaget mojliggor en hog exploatering 1 ett
kollektivtrafikndra lige vilket innebir ett effektivt markutnyttjande av en idag obebyggd yta.
Ett genomférande av planforslaget kan innebiara en bittre dagvattenhantering pa platsen
samt att marken saneras pa fororeningar. Planférslaget medger en ny stationsbyggnad med
entré till den framtida tunnelbanan till Nacka. En vil utbyggd kollektivtrafik dr en av
grundforutsittningarna f6r minskad biltrafik, vilket innebdr minskad miljopaverkan. Nir
den nya tunnelbanelinjen till Nacka ar fardigstilld kommer bilberoendet att minska
ytterligare. Tunnelbanan till Nacka bidrar ocksa till att pa ett hallbart och framtidsmedvetet
vis knyta ihop Nacka kommun med den 6vriga storstadsregionen.

Maialomréaden for hallbart byggande

I planeringen finns alltid ett generellt hallbarhetsarbete som édterspeglas i planens
utformning. Vissa aspekter har det jobbats extra med i enlighet med kommunens riktlinjer
tor hallbart byggande. Dessa malomraden for hallbart byggande utpekades som sirskilt
viktiga for hela projektet Jirla stationsomrade i start-PM. De utpekade malen ”Skapa rum
for verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser”, respektive “Dagvatten som renas
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och infiltreras” samt ”Anpassning till framtida klimat” f6ljs upp och mits under hela

stadsbyggnadsprocessen inklusive genomférandeskedet.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen medfor att kommunala gator och torg kommer att byggas ut for att bidra till
en Okad tillginglighet och trafiksikerhet for gdende och cyklister i anslutning till den nya
tunnelbanestationen. Det leder i sin tur till 6kade maojligheter f6r kollektivt resande f6r
minniskor som bor, arbetar och vistas i och i anslutning till Jarla. Fastighetsagaren bidrar
med exploateringsersittning for sin nytta av de allmidnna anldggningarna och medfinansierar
utbyggnaden av tunnelbanan. Genom att kommunen dven planerar att silja mark fo6r nya
bostider inom planomradet férvintas genomforandet av detaljplanen ge ett 6verskott for
kommunen. Samtidigt innebir planens genomférande 6kade driftkostnader f6r kommunen.
De driftkostnader som uppstar f6r kommunen ér skétsel och underhéll av nya anliggningar,
till exempel de tva nya tunnelbanetorgen, och foérbittrade befintliga anlaggningar, till
exempel bredare gator med forbittrad tillginglighet f6r gaende och cyklister. Den nya
detaljplanen forvintas pa sikt medféra 6kade fastighetsvarden 1 omradet da den mojliggor
tor fler bostider, service och mindre handel i ett mycket kollektivtrafiknira lige.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

I bilagan Fastighetskonsekvensbeskrivning finns en sammanfattning av de fastighetsrittsliga
konsekvenser som detaljplaneférslaget innebar f6r enskilda fastigheter inom
detaljplaneomradet. Detaljplaneférslaget med planerad bebyggelseutveckling paverkar dven
fastigheter och befintlig verksamhet i direkt anslutning till omradet. I och med att
detaljplanen foreslar en relativt hog bebyggelse 1 férhallande till befintlig miljo kommer det
innebdra en férindrad landskapsbild och utblick fran den egna fastigheten samt 6kad
rorelse i omradet nar fler manniskor flyttar in, vistas och passerar hir. De hogre husen
kommer att paverka vilka tider pa dygnet som intilliggande fastigheter har tillgang till direkt
solljus och skugga samtidigt som den sammanhingande féreslagna bebyggelsen har en
bullerdimpande effekt i gaturummen mellan bebyggelsen och héjden som merparten av
den narliggande bebyggelsen ir beligen pa. Nagra av de angrinsande fastigheterna Oster om
Birkavigen ingar i det pagaende stadsutvecklingsprojektet Birkaomradet, f6r vilket ett
startPM har tagits fram. Ett genomférande av det stadsutvecklingsprojektet innebar att en
del av den befintliga bebyggelsen dster om Birkavigen forsvinner.

Sociala konsekvenser

Planférslaget mojliggdr att en idag delvis obebyged och bullrig yta som i viss utstrickning
kan upplevas som otrygg kan bebyggas med flera attraktiva byggnader, tunnelbanestation
och torg. Den nya miljén kommer att bidra till ett mer sammanhingande och omslutande
stadsrum i den aktuella delen av sédra centrala Nacka. Den nya bebyggelsen ska utformas
med publika bottenvaningar som skapar mer liv och rorelse 1 omradet. Utbyggnadsforslaget
innebdr att kringliggande gator levandegors och att attraktiva motesplatser skapas. Forslaget
innebdr sammantaget en bittre belyst och pa dygnets alla timmar mer befolkad miljo, vilket
ar positivt ur ett brottsférebyggande perspektiv.
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Aktuellt forslag innehaller framforallt sma ligenheter om 1-3 rum vilket troligtvis innebar

att det inte kommer att bo sd manga barn i omradet.

Planférslaget innebir positiva konsekvenser for barn genom att omradet utvecklas till en
mer attraktiv, levande och trygg stadsmiljé med tryggare gangstrik och bittre
kommunikationer till rekreation, skolor och idrottsaktiviteter. D4 ett av projektets mal for
hallbart byggande dr ”Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser”
kommer dessa aspekter, som ér positiva ur en social aspekt, att f6ljas upp under

hela stadsbyggnadsprocessen inklusive genomférandeskedet.

Det dr dock lingt att ga till rekreationsytor och lekplats. I den fortsatta planeringen av
kringliggande stad behdver tillgodoses narliggande rekreationsytor och tillgingliga strak till
dem. Lek- och parkytor som dr bostadsnira bor vara inom 300 meters gangvig.

Da gardarna inom bebyggelseforslaget dr sma ar bebyggelsen olimplig for forskola, vilket
inte heller foreslas.

Den tridbevuxna kullen invid Jarla bro dr en konstgjord kulle dir ett flertal virdefulla trid
har vuxit upp. Vid ett genomforande av planforslaget kommer den att forsvinna vilket gor
att andelen stadsnatur kommer att minska i omradet, vilket kan upplevas negativt ur
rekreationssynpunkt.

Konsekvenser for de kulturhistoriska vardena

Volymer

Planférslaget innebir att omradet utvecklas med en skala och med vaningsantal som
patagligt avviker fran den befintliga miljéns smaskalighet. Tillkommande byggnader féreslas
till viss del att trappas ner mot den smaskaliga kulturmiljon, men byggnadshdjden kommer
trots det, att paverka omradets upplevelsevirden. Sd bedoms till exempel en atta vaningars
hog volym som direkt olimpligt utifran den kulturhistoriska miljon och skalan i omradet.

Planférslaget avseende volymer fa negativa konsekvenser pa kulturmiljovirden. De nya
volymernas gestaltning kommer utgéra en viktig del av hur de kommer att upplevas och
integreras pa platsen.

Topografi, vegetation och historiskt vigndit

Gamla Virmdovigen, numera benimnd Kyrkstigen och Jirla skolvig, utgor ett historiskt
strak med hoga kulturhistoriska virden. Planforslaget innebar att den gamla vigen breddas
vilket medfor att den gamla bergsskirningen kommer att springas bort. Breddningen kan
aven paverka dldre stensittningar utmed vigen. Detta innebér negativa konsekvenser f6r
kulturmiljévirdena. Samtidigt avses de kulturhistoriskt virdefulla ekarna i omradet vilket ar
positivt.

Slutligen far de hoga bebyggelsevolymerna negativ paverkan pa mojligheten att avlasa
omradets topografiska variationer.
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Konsekvenser for landskapsbilden

Detaljplanens hégsta hojd medger takhojder vilka ligger 6ver den hégsta punkten i
Birkaomradet som idag dominerar landskapsbilden och som dr en viktig utsiktsplats 6ver
Nackareservatet och Jirla sj6. Bebyggelseforslaget innebar att den byggda miljon inte lingre
klattrar i samklang med landskapsformationerna nerfor slinten mot Jarla sj6 som varit fallet
hittills. Landskapsbilden forindras frain bebyggelse lings slint ner mot vatten till bebyggelse
kantad av berg och trad.

Konsekvenser for naturvarden

Planférslaget far framforallt negativa konsekvenser for spridningssambandet for adellov, dar
da den nya féreslagna bebyggelsen innebir en barridr for bland annat insekter som
orienterar sig efter traidkronornas siluetter. En positiv konsekvens av forslaget dr att nagra
av de befintliga ekarna 1 omradet ges skydd 1 form av fillningstférbud och skydd mot
atgirder som kan skada deras rotter, pa plankartan n2.

Omradet ber6r dven ett spridningssamband for tall. Planforslaget far negativa konsekvenser
aven for spridningssambandet for tall. Detta da ett flertal uppvuxna tallar (flera med tallticka
pa stammarna) forsvinner vid ett genomférande av planforslaget. Det finns dock mer tall 1
anslutning till planomradet och detta samband bedéms inte paverkas i lika stor utstrickning
som ddellévssambanden pa grund av att tallsambanden dr aningen starkare. I centrala Nacka
blir de kumulativa effekterna av intrang i det nord-sydliga spridningssambandet for tall extra
negativa, da sambandet skirs av i manga planer som ligger i anslutning till varandra.
Forslaget innebir att de befintliga ekarna hamnar 1 ett skuggat lage, vilket far negativa
konsekvenser f6r organismer som lever pd och dr beroende av solbelysta gamla ekar. Om
ekarna blir beskuggade dndras forutsittningarna fér manga arter som trivs dér idag och som
da inte lingre kommer att ha ett limpligt substrat att leva pa och dirfér troligtvis kommer
att forsvinna pa sikt. Fraigan kommer att studeras vidare.

Forslaget innebir en risk for pafrestning pa ekarnas rotter. For att skydda dem har
bestimmelsen n2 avgrinsats sa att den till stor del omfattar rotsystemen (den har avgransats
efter kronomfanget). Kyrkstigen foreslds dven skjutas flyttas norrut i férhallande till dagens
lige. , bl.a. for att fa bittre plats for ledningar men dDetta gynnar ocksa ekarnas rotter, vilka
utsitts f6r mindre belastning.

Invid ekarna har den fridlysta orkidén skogsknipprot noterats (Pro Natura, 2013). En
kompletterande naturvirdesinventering kommer att underséka dess férekomst och status
vidare. Omradet dir den hittats kommer att planliggas som parkmark vilket ger ett skydd,
men det finns risk att det utsitts for slitage p.g.a. gangtrafik. Artens bevarandestatus
bed6ms inte paverkas negativt av planen.

Forslaget innebir dven att triden pa kullen i den Ostra delen forsvinner. Tridens virden bor
studeras i en kompletterande naturvirdesinventering i samband med en nidrmare studie av
skyddade arter och skyddsvirda trid.

Pa kullen har blasippa dokumenterats. Arten ér fridlyst, men relativt vanlig i
Stockholmsregionen och kullens ianspriktagande bedéms av kommunen inte paverka
artens fortlevnad och bevarandestatus negativt.
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Konsekvenser for dagvatten och skyfall
De féreslagna reningsatgirderna inom planomradet kommer inte att klara kravet pa icke

forsaimring av den preliminira vattenforekomsten Jérlasjon vad giller miljokvalitetsnormen.
Konsekvenser av dagvattenhantering redovisas nirmare 1 miljéredovisningen. Fragan
kommer att utredas vidare under det fortsatta planarbetet. Sammantaget bedéms att Nackas
lokala miljomal inte nas men att 6versiktsplanens mal nas.

Vid skyfall (100-drsregn med klimatfaktor) beridknas ledningsnitet ga fullt och inte f6rmad att
leda bort vattnet. Det bedoms omajligt att extrema regn skulle kunna samlas upp sikert
inom fastighetsgrinserna. Det finns en éversvimningsproblematik f6r planomradet da det
idag ligger i en lagpunkt. Det édr viktigt att ytavrinningen utformas sa att skador undviks vid
skyfall, till exempel ska hojdsittningen utformas sa att vatten leds bort fran ingangar till
tunnelbanan och till garage, och vidare bort fran planomradet.

Da tva av projektets mal for hallbart byggande ar ”Dagvatten som renas och infiltreras”
samt ”Anpassning till framtida klimat” kommer dessa aspekter att f6ljas upp under hela
stadsbyggnadsprocessen inklusive genomférandeskedet.

Avvigning mellan motstaende intressen

I en avvigning mellan att skapa en tit stadsbebyggelse alldeles intill tunnelbanans entré och
hinsyn till den befintliga miljon med kyrkogarden och bebyggelsen lings Kyrkstigen har
titheten vigt tungt. Hinsyn och anpassning till befintlig milj6 tas genom nedtrappning i
volym mot vist och norr, samt indrag som skapar mindre rum och bryter av langa fasader.

Planenhetens bedomning ér att omradet kan frimjas av ett mer sammanhallet gaturum lings
Kyrkstigen, som idag delvis domineras av en stor asfaltparkering. Mot Virmdévigen och
dess stora trafikrum klarar ocksé platsen en hogre bebyggelse som dock maste trappas ner
mot den kinsliga Kyrkstigen och sekelskiftsvillorna lings den.

Aven bevarande av ekarna har vigt tungt, trots att det troligtvis innebir springning av
befintlig, kulturhistoriskt intressant sprangt berg. Detta da ekarna dr mycket viktiga
bestandsdelar i ett nord-sydligt spridningssamband f6r eklevande arter. De bidrar dven till
en mjukare 6vergiang i métet mellan ny och befintlig bebyggelse och de olika skalor de
innebidr, vilket i sin tur skapar en trivsammare stadsbild.
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Den hir fastighetskonsekvensbeskrivning sammanfattar information som finns i forslaget till detaljplan och redovisar 6vergripande de

konsekvenser som forslaget innebir for enskilda fastigheter inom detaljplaneomradet. Pa sista sidan i den hir konsekvensbeskrivningen

finns en 6versiktsbild som visar hur berorda fastigheter paverkas av olika regleringar av mark med anledning av forslaget till detaljplan.

Tabellen nedanfoér redovisar idag kinda konsekvenser f6r enskilda fastighetsdgare i fragor som handlar om behov av att: reglera mark fran

en fastighet till en annan, skapa nya rittigheter eller férandra 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.

Tabell: bed6mning av konsekvenser for fastigheter inom detaljplaneomradet med anledning av forslaget till ny detaljplan

-1 wlesras0

Osiker fastighetsgrans kan
innebara att ytterligare mark
behover regleras.
Fastighetsbestimning kan
kravas i den fortsatta
detaljplaneprocessen.

Omradet planldggs so
allman plats och overfors
genom fastighetsreglering till
den kommunalt dgda
fastigheten Sicklaon 40:11.

-~—=] nytta av atgarden.

Servitutet ar till formén for Nacka
kommun och ger allmanheten ratt att
ga och cykla har. Omradet planlaggs
som allman plats och ersatter
servitutet. Servitutet ska upphora att
gilla genom lantmateriforrattning
efter att detaljplanen vunnit laga kraft
eller genom att parterna gemensamt
ansoker om att upphava servitutet
hos inskrivningsmyndigheten.

Fastighetsagaren kan
darfor bli skyldig att
bekosta del av atgirden
om inget annat avtalas.

Generellt baseras
ersittningen pa virdet
av pagaende
markanvandning och
vardet av eventuella
forvantningar om ny
markanvandning.

16sa in marken efter att
detaljplanen vunnit laga
kraft.

Fastighet Avstar/erhaller/upplater Rittigheter som paverkas, Ekonomiska Ekonomiska Nodvindiga avtal eller Nya, utékade eller andra
mark. Antal fordandras eller nya rittigheter konsekvenser - konsekvenser — underldttar, genom- férdndringar av byggritter
kvadratmeter (kvm) som behdver skapas kostnader intdkter forande av detaljplanen
Sickladn 133:1 Avstar ett markomrade om Belastas av ett avtalsservitut for Kostnader for nédvindig | Fastighetsigaren far | forsta hand ska Markomradet som berérs inom
Agare: Nacka cirka 300 kvm enligt bilden bilden nedan. fastighetsreglering ersattning for mark fastighetsagaren och fastigheten ar inte detaljplanelagt.
forsamling nedan. N ! bekostas av Nacka som denne avstar. kommunen teckna en Omradet anvinds for allmén trafik och
. kommun om inget annat overenskommelse om innehéller tva parkeringsplatser for
avtalas. Storleken pa fastighetsreglering. besokare till kyrkogarden.
ersattningen beslutas
Vid fastighetsbestamning | antingen i samband Med stdd av gillande lagar | Genom den nya detaljplanen far marken
ar huvudregeln att med kop av marken har kommunen aven anvandning for allman plats (GATA).
kostnader fordelas eller i en lantmateri- mojlighet att sakra Inom gatan ryms tva parkeringsplatser
; L mellan dem som har forrattning. markatkomsten genom att | for personer med funktionsnedsittning

vilket innebar att likvardig
parkeringsmojlighet finns kvar men kan
nyttjas av fler an kyrkans besokare,
sarskilt tillstand kravs.

POSTADRESS

Nacka kommun, 131 81 Nacka

BESOKSADRESS

Stadshuset, Granitvagen |5

TELEFON

08-718 80 00

E-POST

info@nacka.se

SMs WEBB

716 80 www.nacka.se

ORG.NUMMER

212000-0167
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Fastighet Avstar/erhaller/upplater Rittigheter som paverkas, Ekonomiska Ekonomiska No&dvindiga avtal eller Nya, utokade eller andra
mark. Antal fordandras eller nya rittigheter konsekvenser - konsekvenser — underldttar, genom- fordndringar av byggritter
kvadratmeter (kvm) som behdver skapas kostnader intdkter forande av detaljplanen

Sickladn 136:2 Osilker fastighetsgrans kan Inga rittigheter paverkas. Vid fastighetsbestimning | Fastighetsigaren far Eventuellt behov av Inga kdnda férandringar.

Agare: privat

innebara att mark behover
I6sas in. Fastighetsbestamning
kan krévas i den fortsatta
detaljplaneprocessen.

ar huvudregeln att
kostnader fordelas
mellan dem som har
nytta av atgarden.
Fastighetsagaren kan
darfor bli skyldig att
bekosta del av atgarden
om inget annat avtalas.

ersittning for mark
som denne eventuellt
avstar.

overenskommelse om
fastighetsreglering.

Sickladn 137:13
Agare: privat

Osilker fastighetsgrans kan
innebara att mark behover
I6sas in. Fastighetsbestimning
kan kravas i den fortsatta
detaljplaneprocessen.

Inga rittigheter paverkas.

Vid fastighetsbestamning
ar huvudregeln att
kostnader fordelas
mellan dem som har
nytta av atgirden.
Fastighetsagaren kan
darfor bli skyldig att
bekosta del av atgirden
om inget annat avtalas.

Fastighetsagaren far
ersattning for mark
som denne eventuellt
avstar.

Eventuellt behov av
overenskommelse om
fastighetsreglering.

Inga kdnda férandringar.

Sickladn 137:14
Agare: privat

Osiker fastighetsgrans kan
innebara att mark behover
I6sas in. Fastighetsbestimning
kan kravas i den fortsatta
detaljplaneprocessen.

Inga rittigheter paverkas.

Vid fastighetsbestamning
ar huvudregeln att
kostnader fordelas
mellan dem som har
nytta av atgirden.
Fastighetsagaren kan
darfor bli skyldig att
bekosta del av atgirden
om inget annat avtalas.

Fastighetsagaren far
ersattning for mark
som denne eventuellt
avstar.

Eventuellt behov av
overenskommelse om
fastighetsreglering.

Inga kinda forandringar.
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Fastighet Avstar/erhaller/upplater Rittigheter som paverkas, Ekonomiska Ekonomiska No&dvindiga avtal eller Nya, utokade eller andra
mark. Antal fordandras eller nya rittigheter konsekvenser - konsekvenser — underldttar, genom- fordndringar av byggritter
kvadratmeter (kvm) som behdver skapas kostnader intdkter forande av detaljplanen
Sickladn 361:1 Avstar ett markomrade om Belastas av ett avtalsservitut for Kostnaden for fastighets- | Fastighetsdgaren far En 6verenskommelse om Fastigheten omfattas delvis av en
Agare: Brf H cirka 660 kvm enligt bilden reglering av allman plats okade fastighetsvarden | fastighetsreglering ska byggnadsplan som medger en byggritt

Alm taket 51

Marken planiéiggs som allman
plats och overfors genom
fastighetsreglering till den

kommunalt agda fastigheten
Sicklaon 40:11.

allmin gangtrafik enligt bilden nedan.
'/'/\ ‘-_F—-:-;;— "":ﬂ/

& T FSESEEC -
4

kommun och ger allminheten ritt att
ga och cykla hir. Omradet planliggs
som kvartersmark och ersitter

servitutet. Servitutet ska upphora att
gilla genom lantmateriforrattning
efter att detaljplanen vunnit laga kraft
eller genom att parterna gemensamt

|| ansdker om att upphiva servitutet

hos inskrivningsmyndigheten.

Detaljplaneforslaget tar inte stillning

till bebyggelsens slutgiltiga utformning
vilket innebar att nya rattigheter kan
kravas om utkragning over allman
plats aktualiseras.

Anlaggningsforrattning ar aktuellt
eftersom att gemensamhetsanlaggning
for exempelvis parkering kan behova
bildas inom kvartersmark. Ytterligare
fastighetsrittsliga atgirder kan bli
aktuella inom kvartersmark.

bekostas av Nacka
kommun om inget annat
avtalas. Avsikten ar att
fastighetsdgaren
bekostar nédvandig
fastighetsreglering av
allman plats vilket
regleras i kommande
exploateringsavtal.

Fastighetsdgaren
bekostar alla n6dvandiga
fastighetsbildnings-, bygg
och anlaggningsatgarder
inom kvartersmark samt
bekostar nédvandiga lov,
tillstand och avgifter
enligt vid tidpunkten
gallande taxor hos
respektive myndighet
och ledningsagare.

Fastighetsagaren
kommer att erligga
exploateringsersattning
for nyttan av allmanna
anlaggningar samt
ersattning for utbyggnad
av tunnelbanan. Allman
plats &verlats till Nacka
kommun utan ersattning.

genom andrad
markanvandning och
nya byggratter pa sin
fastighet.

upprittas och bilaggas
ansokan om
fastighetsreglering.

Kostnadsansvaret for
fastighetsbildningsatgarder
och 6vriga fragor om
kostnader och ersittning
hanteras i exploaterings-
avtal mellan kommunen
och fastighetsagaren och
har tidigare reglerats i en
principéverenskommelse.

for affarsverksamhet i tva plan. Delar av
fastigheten saknar plan.

Genom den nya detaljplanen slacks
befintliga byggritter ut och ersitts med
nya byggratter for bostader (B),
centrumverksamhet i bottenplan mot
gata och torg (C) parkering under
gardsbjalklag (P1) och allman plats
(GATA och TORG).

Den nya byggratten for bostader
mojliggor aktuellt forslag om cirka

12 000 kvm ljus bruttoarea och cirka
8000 kvm boarea. Vilket motsvarar
cirka 240 lagenheter i varierad storlek i
flerbostadshus mellan fem till nio
vaningar pa fastigheten.
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Fastighet Avstar/erhaller/upplater Rittigheter som paverkas, Ekonomiska Ekonomiska No&dvindiga avtal eller Nya, utokade eller andra
mark. Antal fordandras eller nya rittigheter konsekvenser - konsekvenser — underldttar, genom- fordndringar av byggritter
kvadratmeter (kvm) som behdver skapas kostnader intdkter forande av detaljplanen

Sickladn 364:1 Avstar ett markomrade om Inga befintliga rittigheter paverkas av Kostnader for nédvandig | Fastighetsdgaren far | férsta hand ska Markomradet som berdrs inom

Agare: Peab cirka 6 kvm enligt bilden detaljplanen. fastighetsreglering ersattning for mark fastighetsdgaren och fastigheten ar inte detaljplanelagd.

bostad AB bekostas av Nacka som denne eventuellt kommunen teckna en

nedan.

Fastigheten kommer att
utgdra en tvadimensionell
fastighet som planlaggs som
allmén plats med dndamalet
gata. Vilken i sin tur urholkas
av en tredimensionell
fastighet som planlaggs som
kvartersmark for
jarnvagstrafik.

Mark som planlaggs som
allman plats overfors genom
fastighetsreglering till den
kommunalt dgda fastigheten
Sicklaon 40:11.

Mark som planlaggs som
kvarterasmark kan komma att
overforas genom
fastighetsreglering till Sicklaon
76:1.

Osiker fastighetsgrans kan
innebara att ytterligare mark
behover regleras.
Fastighetsbestimning kan
kravas i den fortsatta

detaljplaneprocessen.

Nya rattigheter kan krivas for

bropelare inom kvartersmark. Den

nya rattigheten ar till forman for
Nacka kommun.

kommun om inget annat
avtalas.

Vid fastighetsbestamning
ar huvudregeln att
kostnader fordelas
mellan dem som har
nytta av atgirden.
Fastighetsagaren kan
darfor bli skyldig att
bekosta del av atgirden
om inget annat avtalas.

avstar.

Storleken pa
ersattningen beslutas
antingen i samband
med kop av marken, i
en overenskommelse
om reglering eller i en
lantméteriforrattning.

overenskommelse om
fastighetsreglering.

Med stod av gillande lagar
har kommunen dven
mojlighet att sikra
markatkomsten genom att
16sa in marken efter att
detaljplanen vunnit laga
kraft.

Genom den nya detaljplanen far befintlig
bro planstod och mojliggor att bron kan
breddas samtidigt som Saltsjobanans
anlaggning inte omojliggdrs. Omradet
planlaggs som allman plats for gata och
kvartersmark for jarnvagstrafik vilket
regleras med GATA (T3) i plankartan.
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Fastighet Avstar/erhaller/upplater Rittigheter som paverkas, Ekonomiska Ekonomiska No&dvindiga avtal eller Nya, utokade eller andra
mark. Antal fordandras eller nya rittigheter konsekvenser - konsekvenser — underldttar, genom- fordndringar av byggritter
kvadratmeter (kvm) som behdver skapas kostnader intdkter forande av detaljplanen
Sickladn 40:11 Avstar ett markomrade om Ny rattighet behover skapas for Kostnadsansvaret for Fastighetsagaren far En 6verenskommelse om Den del av fastigheten som berors av
Agare: Nacka cirka 1900 kvm enligt bilden tunnelbanan med entréfunktioner och | fastighetsbildnings- okade fastighetsvarden | fastighetsreglering ska detaljplanen omfattas delvis av en
kommun nedan. utrymmen som ansluter mot atgirder och Svriga och markintakter vid upprittas och bilaggas stadsplan som reglerar Jarlaledens

N\
. N\
L_’- —

Marken planldaggs som
kvartersmark och franskiljs
Sicklaon 40:11 genom
avstyckning. Ny fastighet
bildas.

Erhaller ett markomrade om
cirka 1500 kvm. Mark som
planlaggs som allman plats
regleras fran Sickladn 133:1,
361:1, 364:1, 40:25 och 76:1
till den kommunalt dgda
fastigheten Sicklaon 40:11.

Birkavigen. Rattigheten ar till forman
for Region Stockholm och kommer
att belasta ett avgransat utrymme
inom den nya bebyggelsen. Servitut
eller tredimensionell fastighetsbildning
bedoms som lampliga alternativ.

Detaljplaneforslaget tar inte stallning
till bebyggelsens slutgiltiga utformning
vilket innebar att nya rattigheter kan
kravas om utkragning over allman
plats aktualiseras.

Anlaggningsforrattning ar aktuellt
eftersom att gemensamhetsanlaggning
for exempelvis parkering kan behova
bildas inom kvartersmark. Ytterligare
fastighetsrittsliga atgirder kan bli
aktuella inom kvartersmark.

fragor om kostnader och
ersattning hanteras i
markgenomforandeavtal
mellan fastighetsdgaren
och den byggaktor som
marken overlats till.

en framtida forsiljning.

ansokan om
fastighetsreglering.

Markgenomférandeavtal
mellan fastighetsiagaren och
den byggaktor som marken
overlats till ska upprattas.
Sedan tidigare finns ett
markanvisningsavtal.

Fastighetsagaren och
Region Stockholm avser
teckna genomforandeavtal
for att reglera
samordningsfragor vid
utbyggnad av tunnelbanan
och planerad bebyggelse.
Avtal kan dven kravas for
planerad entréfunktion for
tunnelbanan inom planerad
bebyggelse.

strackning och en mindre del parkmark.
Storre delen av omradet saknar plan
och utgors av en vixtbekladd kulle.

Genom den nya detaljplanen ersatts del
av parkmarken med allman plats
(GATA\). Nya byggritter tillkommer
for bostdder (B), centrum-verksamhet i
bottenplan mot gata och torg (Ci)
parkering under gardsbjilklag (Pi) och
for allman plats (GATA| och TORG
och broj). Tunnelbanan med
entréfunktioner och utrymmen inom
det Ostra bebyggelsekvarteret
mojliggors med planbestaimmelsen (T1).

Den nya byggratten for bostader
mojliggor aktuellt forslag om cirka 8000
kvm ljus bruttoarea och cirka 5000 kvm
boarea. Vilket motsvarar cirka 170 i
huvudsak mindre lagenheter i
flerbostadshus mellan sju till tolv
vaningar pa fastigheten.
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Fastighet Avstar/erhaller/upplater Rittigheter som paverkas, Ekonomiska Ekonomiska No&dvindiga avtal eller Nya, utokade eller andra
mark. Antal fordandras eller nya rittigheter konsekvenser - konsekvenser — underldttar, genom- fordndringar av byggritter
kvadratmeter (kvm) som behdver skapas kostnader intdkter forande av detaljplanen
Sickladn 40:25 Avstar ett omrade om cirka Detaljplanen medfér idag inga kinda Kostnader for nédvandig | Fastighetsdgaren far Nacka kommun och De bestimmelser som reglerar
Agare: Region 545 kvm enligt bilden nedan. behov av nya rattigheter. fastighetsreglering okade fastighetsvarden | fastighetsigaren avser tunnelbanan i gillande detaljplan (Dp
Stockholm s B bekostas av med anledning av teckna genomforandeavtal 625) har lyfts 6ver i den nya
fastighetsigaren. justerad byggratt. for att reglera detaljplanen med mindre justeringar av

Fastigheten kommer att
utgdra en tvadimensionell
fastighet som planlaggs som
allmén plats med dndamalet
torg. Vilken i sin tur urholkas
av en tredimensionell

fastighet som planlaggs som
kvartersmark for den nya
tunnelbanestationen.

Mark som planlaggs som
allman plats overfors till den
kommunalt dgda fastigheten
Sicklaon 40:11.

Ansokan om
tredimensionell
fastighetsbildning ar
inlimnad med stod av
detaljplanen for
tunnelbanan (Dp 625)
och handlaggning pagar.

samordningsfragor vid
utbyggnad av tunnelbanan
och planerad bebyggelse.

tillaten schaktdjupsniva pa torget och
justering av gransen mellan gata och
torg. Detta for att anpassa detaljplanen
till tunnelbaneanliggningens utformning
som justerats nagot under
detaljprojekteringen.
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Fastighet

Avstar/erhaller/upplater
mark. Antal
kvadratmeter (kvm)

Rittigheter som paverkas,
fordandras eller nya rittigheter
som behdver skapas

Ekonomiska
konsekvenser -
kostnader

Ekonomiska
konsekvenser -
intdkter

No&dvindiga avtal eller
underldttar, genom-
forande av detaljplanen

Nya, utokade eller andra
fordndringar av byggritter

Sickladn 76:1
Agare: AB
Storstockholm
lokaltrafik

Avstar ett omrade om cirka
14 kvm allman plats enligt
bilden nedan.

- fi-t

Fastigheten kommer att
utgdra en tvadimensionell
fastighet som planlaggs som
allmén plats med dndamalet
gata. Vilken i sin tur urholkas
av en tredimensionell
fastighet som planlaggs som
kvartersmark for
jarnvagstrafik.

Mark som planlaggs som
allman plats overfors genom
fastighetsreglering till den
kommunalt agda fastigheten
Sicklaon 40:11.

Mark som planlaggs som
kvartersmark overfors genom
fastighetsreglering till Sickladn
76:1.

Osaker fastighetsgrans kan
innebara att ytterligare mark
behover regleras.
Fastighetsbestamning kan
kravas i den fortsatta
detaljplaneprocessen.

Inga befintliga rittigheter paverkas av
detaljplanen. Inom fastigheten finns
befintliga rattigheter som ska fortsatta
att gilla vid fastighetsreglering.

Nya riattigheter kan kravas for
bropelare inom kvartersmark. Den
nya rattigheten ar till forman for
Nacka kommun.

Kostnader for nédvandig
fastighetsreglering
bekostas av Nacka
kommun om inget annat
avtalas.

Vid fastighetsbestamning
ar huvudregeln att
kostnader fordelas
mellan dem som har
nytta av atgirden.
Fastighetsagaren kan
darfor bli skyldig att
bekosta del av atgirden
om inget annat avtalas.

Fastighetsagaren far
ersittning for mark
som denne eventuellt
avstar.

Storleken pa
ersattningen beslutas
antingen i samband
med kop av marken, i
en overenskommelse
om reglering eller i en
lantméteriforrattning.

| forsta hand ska
fastighetsdgaren och
kommunen teckna en
overenskommelse om
fastighetsreglering.

Med stod av gillande lagar
har kommunen dven
mojlighet att sikra
markatkomsten genom att
16sa in marken efter att
detaljplanen vunnit laga
kraft.

Markomradet som berdrs inom
fastigheten ar inte detaljplanelagd.

Genom den nya detaljplanen far befintlig
bro planstod och mojliggor att bron kan
breddas samtidigt som Saltsjobanans
anlaggning inte omojliggdrs. Omradet
planlaggs som allman plats for gata och
kvartersmark for jarnvagstrafik vilket
regleras med GATA (T3) i plankartan.




Oversiktsbild

Behov reglering av mark
Reglering av mark och
avstyckning behover
genomforas for att
fastighetsgranserna ska
Sverensstamma med
detaljplaneforslagets
anvandningsgranser. Bilden till
hoger visar ungefarlig
omfattning av idag kianda
markregleringar som kravs for

detaljplanens genomforande.

Fastighetskonsekvensbeskrivning Jarla stationsomrade norr
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Beskrivning av oversiktbild: behov reglering av mark

Omrade 1
Cirka 300 kvadratmeter regleras fran Sicklaon 133:1 till Sickladn 40:11. Marken planliggs som allmin plats med anvandning for gata.

Omrade 2
Cirka 660 kvadratmeter regleras fran Sicklaon 361:1 till Sicklaon 40:11. Marken planlidggs som allmin plats med anvandning for gata och
torg.

Omrade 3

Cirka 545 kvadratmeter regleras fran Sicklaon 40:25 till Sickladn 40:11. Fastigheten kommer att utgora en tvadimensionell fastighet som
planliges som allmién plats med dndamilet torg. Vilken i sin tur urholkas av en tredimensionell fastighet som planligegs som kvartersmark
for den nya tunnelbanestationen. Mark som planliggs som allmin plats Gverfors till den kommunalt dgda fastigheten Sicklaon 40:11.

Omrade 4

Cirka 14 kvadratmeter regleras fran Sicklaon 76:1. Fastigheten kommer att utgora en tvadimensionell fastighet som planliggs som allmin
plats med dndamalet gata. Vilken i sin tur urholkas av en tredimensionell fastighet som planliggs som kvartersmark for jirnvigstrafik. Mark
som planldggs som allman plats 6verfors genom fastighetsreglering till den kommunalt dgda fastigheten Sicklaon 40:11.

Omrade 5

Cirka 6 kvadratmeter regleras fran Sicklaon 364:1. Fastigheten kommer att utgora en tvadimensionell fastighet som planliggs som allmin
plats med dndamalet gata. Vilken i sin tur urholkas av en tredimensionell fastighet som planliggs som kvartersmark for jarnvigstrafik. Mark
som planldggs som allman plats Overfors genom fastighetsreglering till den kommunalt dgda fastigheten Sickladn 40:11. Mark som planliggs
som kvarterasmark kan komma att 6verféras genom fastighetsreglering till Sicklaén 76:1.

Omrade 6
Cirka 1900 kvadratmeter franskiljs Sickladn 40:11 genom avstyckning och en ny fastighet bildas. Marken planliggs som kvartersmark.
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