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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2016/888

NACKA Projekt 9244

KOMMUN Standardforfarande

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for Jarla stationsomrade norr i Centrala
Nacka, Nacka kommun

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att stilla ut detaljplanen for granskning.

Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att skapa en tit stadsmiljé med attraktiva allmdnna platser och
bostadsbebyggelse av hog arkitektonisk kvalitet, kring kollektivtrafiknoden Jarla Station.
Detaljplanen syftar aven till att mojliggra ny tunnelbaneentré genom bostadsbebyggelsen.
Planomradet ir beldget i sodra centrala Nacka, direkt 6ster om Nacka kyrkas kyrkogird och
norr om Saltsjobanans station Saltsj6-Jarla, och omfattar knappt 16 000 kvadratmeter.

Planférslaget mojligedr f6r cirka 390 ligenheter med verksamhetslokaler i bottenvaningen.
Det 6stra kvarteret moéjliggor fyra byggnadsdelar om 4-7 vaningar och en hégre om 16
vaningar samt for en tunnelbaneentré. Det vistra kvarteret mojliggor for 4 byggnadsdelar
om 4-7 vaningar. Inom det 6stra bostadskvarteret mojliggors for en tunnelbaneentré fran
Birkavigen. Bostiderna dr jimnt fordelade pa tva kvarter varav det ena ligger pa kommunal
mark som har markanvisats. Parkeringstalet ar 0,21 vilket motiveras av det
kollektivtrafiknira liget och kompenseras av mobilitetsatgirder.

Fyra mycket gamla ekar skyddas genom planbestimmelse, men merparten av triden inom
planomradet tas ner i samband med planens genomférande. Vidare innebir planforslaget
negativa konsekvenser for den lokala kulturmiljon dock viger tillskapandet av en tit
stadsbebyggelse alldeles intill tunnelbanans entré tungt. Kommunens bedémning ar att
detaljplanen genomférande inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.
Genomforandet av detaljplanen medfor ett 6verskott for kommunen. Exploatéren bekostar
arbetet med att ta fram detaljplanen
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Detaljplanen var under januari-februari 2020 utsind pa samrad. De huvudsakliga
synpunkterna rérde byggnadshojder, paverkan pa den lokala natur- och kulturmiljén, buller
och trafik. Efter samrddet har bland annat planomradets avgrinsningar dndrats sa att det
inte lingre omfattar Jérla bro och saltsjobanan. Vidare har omfattande dndringar av struktur,
volymer och gestaltning gjorts. Utrymme f6r elnitsstation har tillkommit.

Arendet

Detaljplanen syftar till att skapa en tit stadsmiljé med attraktiva allmidnna platser och
bostadsbebyggelse av hog arkitektonisk kvalitet, kring kollektivtrafiknoden Jarla Station.
Detaljplanen syftar dven till att mojliggdra ny tunnelbaneentré genom bostadsbebyggelsen.
Detaljplanen ger dven skydd at hundraariga ekar lings Kyrkstigen och ger planstod f6r
ombyggnad av Kyrkstigen, Birkavigen, Jarla bro och Virmdovigen med avsikten att 6ka

kapaciteten. De nya bostiderna kommer att bidra till kommunens mal om
20 000 nya bostider till 2030.

Planomradet ligger i anslutning till tva kulturhistoriskt viktiga omraden som finns utpekade
som lokala intressen for kulturmiljévarden i Nacka kommuns kulturmiljéprogram. Dessa
omraden ar Birkavigen med nagra intilliggande byggnader (bostadsrittsféreningen
Britteberg) respektive Jatla sjo.
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Orienteringsbild. Planomridet dr markerat med rid streckad linge.

Planomradet ér beldget i sodra centrala Nacka, direkt 6ster om Nacka kyrkas kyrkogard och
norr om SaltsjObanans station Saltsjo-Jarla, och omfattar knappt 16 000 kvadratmeter..
Omradet som avses bebyggas bestar idag av en kontorslokal, ett gatukék samt en
asfaltparkering med en tridbevuxen kulle intill. Byggnaderna kommer att rivas och kullen
kommer att schaktas bort vid planens genomférande. I planomradet ingar ocksa delar av
Kyrkstigen, Birkavigen, Jarlaleden och Virmdévigen. Omradet har ett mycket
kollektivtrafiknira lige och ligger 1 anslutning till saltsjobanan, busshallplatser samt den
kommande tunnelbanestationen i Jirla. Langs Varmdovigen gar dessutom ett regionalt
cykelstrak. Planomradet omfattar privat mark (Sickladn 361:1) och mark som har
markanvisats (del av Sicklaon 40:11). Fastigheten f6r den kommande tunnelbanestationen
(Sicklaon 40:25) dgs av region Stockholm.

Tidigare beslut

Omradet dr utpekat som tit stadsbebyggelse i 6versiktsplanen och omfattas av program for
centrala Nacka. Planforslaget bedéms vara forenligt med aktuell 6versiktsplan f6r Nacka
kommun och detaljplaneprogrammet for Centrala Nacka. Bebyggelseforslaget foljer
stadsbyggnadsstrategin "Fundamenta” som ska starka Nacka stads karaktir. Omradet dr
utpekat som limplig f6r hégt hus 1 dokumentet “Forhallningssitt till hoga hus i Nacka
stad”. I samband med samradet gjorde milj6- och stadsbyggnadsnimnden ett tilldgg till
protokollet angdende kraftiga revideringar av forslaget, vilka har beaktats i det nya

bebyggelseforslaget.
Planforslaget
</> N
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Situationsplan som visar pa planforslagets huvuddrag.
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Planforslaget mojliggor en utbyggnad av cirka 390 bostider med totalt 1100 kvadratmeter
lokalyta f6r verksamheter 1 bottenvaningarna. Bostidderna ar jamnt férdelade pa tva kvarter
med olika karaktir. De kallas for det vistra och det 6stra kvarteret. Det 6stra kvarteret har
markanvisats och kommer inte att vara genomfort forrin tidigast i samband med
tunnelbanans firdigstillande och darfor regleras kvarteret mer flexibilitet vad giller
anvindning och gestaltning. Detta innebar att hogdelen, om 16 vaningar, 1 det Ostra
kvarteret kan utvecklas antingen till bostider, runt 115 stycken om hela volymen utnyttjas
till det, eller exempelvis hotell eller kontor. Det innebar ocksa att det 6stra kvarteret, med
undantag for hogdelen och stationsbyggnaden, inte ir reglerat vad giller kul6rer eller
fasadmaterial.

Till vnster bebyggelseforslaget sett frin V armdovigen, till hoger sett fran Kyrkstigen/ Birkavdgen. Bilden
visar vilka anvindningar som detaljplanen mijliggor. Turkos firg=bostider, rosa farg=centrumdndamil,
gl firg=bostider/ centrumandanmal, mirkbla firg=garage och rod firg=tunnelbanestationen med
tillbirande utrymmen.

Bada kvarteren utgar fran ett kulturhistoriskt sammanhang men med olika férutsattningar;
det vistra kvarteret ett mera kansligt och intimt sammanhang mot Kyrkstigen och dess
sekelskiftsbebyggelse och det Ostra kvarteret mer tillitande mot Virmdovigen och Jirla sjo.
Avsikten med de olika karaktirerna dr ocksa att skapa en variation i uttryck.

Detaljplanen méijliggor i det vistra kvarteret for 4 byggnadsdelar om 4-7 vaningar. Kvarteret
har i sin gestaltning tagit fasta pa ndgra av de birande element som karaktiriserar den éldre
bebyggelsen 1 Birka: uppbrutna strukturer, fasadmaterial i tra foretradesvis 1 kulorta toner
samt ett tydligt definierat taklandskap. Kvarteret gar ner i h6jd mot Kyrkstigen och
kyrkogarden for att battre svara mot den smaskalighet som finns diar. Mot Virmdovigen
har kvarteret en mer urban karaktir med hogre bebyggelse och lokaler f6r verksamheter och
bostadskomplement.

Utformningen av det vistra kvarteret regleras bland annat med bestimmelser om foljande:

e Totalhojd

e Takvinkel (skarpt lutande tak)
e Takkupor

e  Vaningstal

[ ]

Fasadmaterial (trd samt sten eller klinkers 1 entréplan)
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e  Kulorer (ska ha anknytning till Birka samt variera mot Virmdévigen)
e Balkongers djup och den fria héjden under dem

Detaljplanen mojliggor i det Ostra kvarteret tre byggnadsdelar om 4-7 vaningar samt en
hogre om 16 vaningar. H6jden motiveras av det stora trafiklandskapet, liget invid
tunnelbanan, funktionen som landmarke samt platsens entrésituation i enlighet med
”Forhallningssitt till hoga hus 1 Nacka stad”. Det Ostra kvarterets utformning regleras med
bestimmelser om foljande:

e Nockhojd
e Utkragningar 6ver allmin plats och den fria héjden under dem
e Balkongers djup och den fria h6jden under dem

Hoégdelen regleras med bestimmelser om utformning (fi) som innebar att:
e Byggnadsdelen ska ha en skulptural form, bestaende av tre volymer staplade pa
varandra och vridna i forhallande till varandra mot Virmdévigen
e Byggnaden ska 1 sitt uttryck, fasadmaterial och kul6r referera till f6rra sekelskiftets
industribyggnader i Jérla sjo
e Tasader ska i huvudsak vara i tegel med olika réda eller rédbruna nyanser mellan de
tre olika volymerna
e Sockelvining ska i huvudsak vara uppglasad
De lagre byggnadsvolymerna i det 6stra kvarteret regleras inte vad géller materialval eller
kulor. Stationsbyggnadens fasader omfattas dock av bestimmelser f6r materialval (glas och
natursten).

Bilderna visar bebyggelseforslaget med viningstal inklusive inredd vind, till vinster sett fran U drmdovégen
och 1ill higer sett fran Kyrkstigen och Birkavdgen.
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Mijlig utformning av bebyggelseforslagets kvarter mot V darmdovégen. 1 mitten syns den kommande

tunnelbanestationen.
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Mijlig utformning av bebyggelseforslagets vistra kvarter mot 1 drmdovégen. 1 fonden syns higdelen i det
dstra kvaretret.

Fyra stycken hundrairiga ekar lings Kyrkstigen skyddas genom férbud mot fillning och
jordkompaktering. Ekarna kommer dock att skuggas av den nya bebyggelsen vilket pa laing
sikt kommer att vara negativt fér dem.

Bostiderna har ett mycket ldgt parkeringstal pa 0,21 vilket motiveras av det mycket
kollektivtrafiknira liget och kompenseras av olika mobilitetsatgirder. Nagra av dessa ar
arkitektoniska och handlar bland annat om att méjliggéra lokaler for distansarbete och
cykelpooler. Dessa ryms inom bestimmelsen f6r bostader.

Planomradet ligger nira Virmdovigen. Trafikbullerutredningen visar att den foreslagna
bebyggelsen klarar de rekommenderade riktvirdena for trafikbuller om trapphus forldggs i
gavlarna i det vistra kvarteret samt med hjilp av tekniska 16sningar f6r en mindre andel
balkonger i det 6stra kvarteret.

Forslaget reglerar dagvattenhantering f6r de nytillkomna flerbostadshusen med krav pa
lokalt omhindertagande med rening och f6rdr6jning innan det avleds till kommunens
ledningsnit. Forslaget stiller ocksd krav pa maximal andel hirdgjord yta samt att
underbyggda gardar ska konstrueras sa att de kan klara ett jorddjup limpligt f6r vixter som
kan rena och férdréja dagvatten. Omradet ligger i dag i en lagdel. Detaljplanen reglerar inte
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avledning av skyfall men detta studeras 1 en pagiende systemhandling f6r omradet. Viktiga
markhojder regleras dock 1 plankartan. Skyfall leds lings Kyrkstigen ut pa Virmdovigen
mot den kommande Kyrkviksparken respektive frin Birkavigen ut mot Varmdovagen och
vidare till Kyrkviksparken.

Planférslaget innebir negativa konsekvenser f6r den lokala kulturmiljén dé projektet
innebir en skalférskjutning av den byggda miljon. I en avvigning mellan att skapa en tit
stadsbebyggelse alldeles intill tunnelbanans entré och paverkan pa den befintliga
kulturmiljon har tatheten vigt tungt. I planarbetet har dock hansyn tagits till befintlig miljé
och anpassningar av forslaget har gjort darefter.

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

Detaljplanen var under januari-februari 2020 utsant pa samrad.

Linsstyrelsen framférde synpunkter gillande riksintresse f6r kommunikation (saltsjobanan)
miljokvalitetsnormer for vatten (hantering av dagvatten) oversvamning, geoteknik,
férorenad mark och buller. Linsstyrelsen framférde dven flera radgivande synpunkter
gallande kulturmiljo, natur (artskydd och tridd) och luftkvalitet.

Region Stockholm framférde flera synpunkter med anledning av att samradsforslaget
omfattar en breddning av Jérla bro vilket ber6r saltsjobanan, men dven synpunkter gillande
hanteringen av stomljud och vibrationer, gatuutformningen, reglering av schaktdjup,
redovisning av buller, avtal bland andra.

Naturskyddsféreningen ansag att forlaget borde omarbetas for att minska skuggan pa
ekarna samt att planbeskrivningen borde beskriva tydligare vilka kompensationsatgarder
som vidtas efter att flera trid med naturvirden tagits ner. Féreningen stillde fragor
kringdagvattenhanteringen och menade att exploateringsgraden maste anpassas efter de
ekologiska forutsittningarna.

Nacka forsamling framférde att de vill behélla de besoksparkeringsplatser som de har pa
Kyrkstigen idag. Natur- och trafiknamnden hade bland annat invindningar mot
parkeringstalet som nimnden anser dr for lagt. Utbildningsnimnden ansag att detaljplanen
maste innehalla en 16sning f6r hur behovet av forskoleplatser ska 10sas 1 omradet, da inga
platser erbjuds inom detaljplanen. Den kommunala lantmiterimyndigheten har framfort
synpunkter pa planbestimmelser och formuleringar i planhandlingarna samt pa vilka avtal
som bor ingis.

Merparten av synpunkterna kom fran privatpersoner och bostadsrittsféreningar, till stérsta
delen boende i Jirla sj6 eller Birkaomradet. De frimsta synpunkterna rérde
bebyggelseforslagets hojd och utbredning, samt paverkan pa den lokala kultur- och
naturmiljon. En grupp uttrycker oro for att bristen pa ytor fort lek och rekreation kommer
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att innebiéra en belastning pa ytorna i Jarla sj6, som dgs, driftas och bekostas av de boende 1
Jarla sjo.

Efter samradet har planomradet avgrinsning dndrats och omfattar inte lingre Jérla bro och
saltsjobanan. Vidare har bebyggelseforslaget reviderats for att bittre anpassas till plasten och
den befintliga bebyggelsen. Bland annat har volymerna generellt sinkts, strukturen
omarbetats och brutits upp for att 6ka ljusinslippet och synliggéra den bakomliggande
topografin och gronskan. I det vistra kvarteret har dessutom takform, fasadmaterial och
kul6rer anpassats till befintlig bebyggelse. I det Ostra kvarteret har hégdelen utformats med
fasadmaterial, kul6r och detaljer som anspelar pa den ildre industribebyggelsen i Jérla sjo.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan.
Foljande justeringar kommer att géras av planhandlingarna innan granskningsutskick:
e Justering av texter och bilder gillande dagvattenhantering och skyfall for allmin
plats
e Justering av markhdjder 1 plankarta
e Redaktionella dndringar

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Planforslaget har ingatt som ett pilotprojekt for tryggare stadsplanering tillsammans med
stiftelsen Tryggare Sverige. Planforslaget mojliggor att en idag delvis obebyggd och bullrig
yta som 1 viss utstrickning kan upplevas som otrygg kan bebyggas med flera attraktiva
byggnader, tunnelbanestation och torg. Den nya miljon kommer att bidra till ett mer
sammanhangande, orienterbart och omslutande stadsrum i den aktuella delen av s6dra
centrala Nacka. Den nya bebyggelsen ska utformas med publika bottenvaningar som skapar
mer liv och rorelse 1 omradet. Utbyggnadsforslaget innebar att kringliggande gator
levandegors och att attraktiva motesplatser skapas. Forslaget innebir sammantaget en bittre
belyst och pa dygnets alla timmar mer befolkad milj6. Samtliga nimnda faktorer ar
trygghetsskapande vilket dr positivt ur ett brottsférebyggande perspektiv.

Tidplan

Planarbete

Samrad januari — februari ar 2020
Granskning september 2021
Antagande i kommunfullmiktige 1a kvartalet ar 2022

Laga kraft tidigast* la kvartalet ar 2022

*Under forutsittning att detaljplanen inte dverklagas.
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Ekonomiska konsekvenser

Genomférandet av detaljplanen medfor ett 6verskott f6r kommunen. Exploatéren ALM
Equity AB bekostar arbetet med att ta fram detaljplanen. Exploatéren ansvarar f6r och
bekostar utbyggnad av kvartersmarken. Kommunen ansvarar f6r och bekostar utbyggnaden
av allminna anldggningarna med kommunalt huvudmannaskap. Exploatéren betalar
exploateringsersittning for sin nytta av allminna anliggningar. Vidare medfinansierar
exploatoren tunnelbanan och konsten att skapa stad. Kommunen kommer att fa intékter f6r
exploateringsersittning och medfinansieringsersattning for tunnelbanan samt konsten att
skapa stad. Genom att kommunen dven planerar att séilja mark f6r nya bostader inom
planomradet forvintas genomforandet av detaljplanen ge ett 6verskott f6r kommunen.
Samtidigt innebir planens genomforande okade driftkostnader f6r kommunen. De
driftkostnader som uppstar for kommunen dr skotsel och underhall av nya anliggningar, till
exempel de tva nya tunnelbanetorgen, och férbittrade befintliga anliggningar, till exempel
bredare gator med forbattrad tillginglighet for gdende och cyklister. Den nya detaljplanen
forvantas pa sikt medfora 6kade fastighetsvarden i omradet da den mojliggor for fler
bostider, service och handel i ett mycket kollektivtrafiknira lige.

Konsekvenser for barn

Planforslaget innebir positiva konsekvenser f6r barn och ungdomar genom att omradet
utvecklas till en mer attraktiv, levande och trygg stadsmiljé med tryggare gangstrik och
battre kommunikationer till rekreation, skolor och idrottsaktiviteter. Da ett av projektets
mal f6r hallbart byggande 4r ”Skapa rum foér verksamheter, blandad bebyggelse och
motesplatser” kommer dessa aspekter, som ér positiva ur en social aspekt, att foljas upp
under hela stadsbyggnadsprocessen inklusive genomférandeskedet. Det dr dock relativt
lingt att ga till rekreationsytor och lekplats och da gardarna dr sma kommer méjligheten till
lek f6r barn att vara begrinsade.

Handlingar i drendet
e Denna tjansteskrivelse
e Plankarta
e Planbeskrivning
e Samradsredogorelse
e Gestaltningsprogram for kvartersmark
e Gestaltningsprogram for allman plats

Till jansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet samt 6versikt 6ver kommunala beslut.



Susanne Wetlinder
Enhetschef
Planenheten

Anna Hall
Planarkitekt
Planenheten

1 (13)



12 (13)

Oversikt detaljplan f6r Jirla stationsomrade norr, kommunala
beslut och detaljplanomradets avgransning

Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd
v Start-PM, program antagande 2015-04-13 KS §114
V' | Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2015-11- KSSU § 217
03
V' | Detaljplancavtal 2015-12- Planchef | Delegationsbeslut
01
V' | Detaliplan, samrad 2019-12- MSN Information om samrad
11
V' | Detaljplan, samrid 2020-01- Planchef | Delegationsbeslut
15
V' | Detaljplan, yttrande, samrid 2020-01- KSSU
30
Detaljplan, granskning MSN
Detaljplan, tillstyrkan MSN
Exploateringsavtal, godkdnnande KF
Detaljplan, antagande KF
Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN
Utbyggnads-PM KSSU
Upphandling av entreprenor Expl.chef | Delegationsbeslut

Projektet avslutas
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