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TJANSTESKRIVELSE
NACKA KFKS 2016-129
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Genomforandebeslut for detaljplan Jarla stationsomrade
norr, del av stadsbyggnadsprojekt Jarla stationsomrade,

fastigheterna Sicklaon 361:1 m.fl., vastra Sicklaon
Utbygenadspromemoria, exploateringsavtal och markgenomforandeavtal

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar féljande.

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

2. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar att inga foreslaget
exploateringsavtal med Bostadsrittsféreningen Klévern T51, org.nr. 769631-95806,
for fastigheten Sicklaén 361:1 inom detaljplanen for Jirla stationsomrade nort,
enligt bilaga 2 till detta drende.

3. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar att inga féreslaget
markgenomforandeavtal med Saltsj6-]drla Fastighets AB, org.nr. 556903-4647, for
del av fastigheten Sickladn 40:11 inom detaljplanen for Jirla stationsomréade norr,
enligt bilaga 3 till detta drende.

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

Sammanfattning

Detaljplanen for Jarla stationsomrade norr ingar 1 stadsbyggnadsprojektet Jarla
stationsomrade och bidrar till utvecklingen av Nacka stad — det nya, tita och blandade
omradet som skapas pa vistra Sicklaén 1 enlighet med antaget detaljplaneprogram for
Centrala Nacka. Vidare ingir projektet i det avtal om utbyggnad av tunnelbana till Nacka
som Nacka kommun ingatt i och med 2013 édrs Stockholmsférhandling. Projektet bidrar till
att Nacka uppfyller sin del av avtalet f6r tunnelbanan att lata bygga 13 500 bostider pa
vistra Sicklaon.
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Detaljplanen for Jirla stationsomrade norr mojliggor cirka 390 nya bostader jamnt férdelade
mellan det vistra och det 6stra kvarteret med lokaler i bottenvaningarna. Syftet med
utbyggnaden inom Jirla stationsomrade norr ar att skapa forutsittningar for goda
boendeférhallanden och stadsliv genom en tit stadsmiljo med attraktiva allmédnna platser
och bostadsbebyggelse samt verksamhetslokaler av hog arkitektonisk kvalitet kring
kollektivtrafiknoden station Jérla, bestiende av busstrafik, Saltsjobanan och snart nya
tunnelbanan. Detaljplaneforslaget f6r Jirla stationsomrade norr tillstyrktes av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden 1 oktober 2022.

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

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

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

Arendet

Kommunen ingick avtal om utbyggnad av tunnelbana till Nacka i och med 2013 érs
Stockholmstorhandling och atog sig att lata bygga 13 500 bostider pé vastra Sicklaon. For
att skapa forutsittningar for fortsatt detaljplanering antogs ett detaljplaneprogram for
Centrala Nacka av kommunstyrelsen den 13 april 2015, § 114. Stadsbyggnadsprojektet Jérla
stationsomrade ingar 1 detta detaljplaneprogram. Projektet bidrar till utvecklingen av Nacka
stad — det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra Sickladn. Startpromemoria
for stadsbyggnadsprojektet antogs av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 3
november 2015 § 217. Stadsbyggnadsprojektet dr uppdelat i tre delomraden; norr, mitt och
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syd. Detta genomférandebeslut omfattar delomride norr. Sedan kommunstyrelsens beslut
om Genomforandeplan for stadsutvecklingen pa vistra Sicklaon den 30 mars 2020, {806, ir arbetet
med detaljplanerna for Jirla stationsomrade mitt och syd vilande.

Foreslaget genomfoérandebeslut {6r Jirla stationsomrade norr innehaller beslut som behovs
for att paborja genomférandet av den detaljplan som tagits fram. Beslutet omfattar en
utbyggnadspromemoria som beskriver utbygegnad av allminna anliaggningar och utbyggnad
pa kvartersmark. Beslutet innehaller dven ett exploateringsavtal avseende utveckling av den
privatigda fastigheten Sicklaon 361:1 och ett markgenomférandeavtal avseende utveckling
av del av den kommunagda fastigheten Sicklaén 40:11. Avtalen reglerar huvudsakliga
ansvars- och kostnadsprinciper med exploatéren Klévern AB. Klévern AB dr sedan 2022
moderbolag till bolagen kommunen tecknat tidigare avtal med for utveckling av bostider
inom planomradet. Detta efter f6randringar av dgarstrukturen inom ALM Equity AB.

Gillande budget for det 6vergripande stadsbyggnadsprojektet Jarla stationsomrade bedéms
mojligedra fortsatt arbete fram till att detaljplanen vinner laga kraft och for att inleda
utbyggnaden av allminna anlidggningar till och med 2025. Utékad budget planeras att sokas
for Jirla stationsomrade norr hosten 2025 for fortsatt genomférande fran 2026 och framat.
Parallellt med framtagandet av genomférandebeslutet tas ett forslag till beslut om antagande
av detaljplan fram och anmils till samma nimnd. Detaljplanen tillstyrktes i milj6- och
stadsbyggnadsnamnden den 19 oktober 2022, § 181.

Den 14 mars 2023 togs drendet upp for av beredning av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott. Bilaga 14 tillh6rande markgenomférandeavtalet 1 bilaga 3 till den
hir tjansteskrivelsen har justerats efter stadsutvecklingsutskottets beredning. Justeringen
indrar inte innehallet i bilagan och avser mindre sprikliga justeringar och fortydliganden. Pa
vissa stillen 1 bilagan stod ”Exploateringsomradet”, detta har bytts ut till "Markomradet”, 1
bilagan refererades felaktigt till en annan part dn bolaget Saltsjo-Jarla Fastighets AB vilket
rittats till. Bilagan ar 1 6vrigt oférindrad. Exploatéren Klévern AB har i vintan pa
kommunens beslut undertecknat samtliga avtal med tillhérande bilagor.
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Bild 1: R6dmarkerat omride visar planomridet enligt forslag pa detaljplan. Instickskartan visar

omrddets geografiska lige.

Utbyggnads-PM

Syftet med utbyggnaden inom Jirla stationsomrade norr ar att skapa forutsittningar for
goda boendeforhallanden och stadsliv genom en tit stadsmiljé med attraktiva allmanna
platser och bostadsbebyggelse samt verksamhetslokaler av hog arkitektonisk kvalitet kring
kollektivtrafiknoden station Jérla, bestiende av busstrafik, Saltsjobanan och snart nya
tunnelbanan.

Kommunen ar byggherre for allmin plats, exploatoren Klovern AB for utbyggnad av de
nya bostadskvarteren och Region Stockholm genom Foérvaltning f6r utbyged tunnelbana
(FUT) for tunnelbanestationen Jérla. 2022 inledde FUT utbyggnaden av station Jarla med
stod av gillande planer och avtal for tunnelbanan. FUT har ritt att anvinda mark inom
projektomradet for Jérla stationsomrade norr for etablering och utfart vilket paverkar
tidplan och utbyggnadsordningen f6r allmén plats och de nya bostadskvarteren.
Malsittningen ar att FUT aterlimnar del av marken som nyttjas stegvis for att mojliggora
samtida produktion inom allmin platsmark och kvartersmark f6r bostider inom
projektomradet.

Pa kvartersmark ska cirka 390 nya bostider och 1100 kvadratmeter verksamhetsyta jimnt
fordelade mellan det vistra och 6stra kvarteret byggas. Det Ostra kvarteret har reglerats
flexibelt vad giller anvindning. Den flexibla anvindningen innebir att hogdelen om 16
vaningar kan utvecklas antingen till bostader, cirka 115 stycken, om hela volymen utnyttjas,
eller exempelvis till hotell eller kontor. Utbyggnad inom det vistra kvarteret beridknas starta
forsta halvaret 2026 och inom det Ostra kvarteret forsta halvaret 2028. Det vistra kvarteret
beriknas vara klart for inflyttning 2028 och det 6stra kvarteret 2030.
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Bild 2. utsnitt plankarta med det vistra och Ostra kvarteret markerade med streckad
begrinsningslinje.

Inom det 6stra kvarteret mojliggors en entréfunktion genom bostadsbebyggelsen till
Birkavigen fran stationshuset tillhérande tunnelbanan som ar placerad mellan de tva
kvarteren. Det nya stationshuset har sin huvudentré mot det nedre torget invid
Virmdévigen. Ovanpa stationshuset anldggs ytterligare en torgyta som ansluter till det
nedre torget med en trappa.

Utbyggnad av allmin platsmark inom Jarla stationsomrade norr ingar i en etappvis
utbyggnad av allminna anliggningar inom Centrala Nacka. Utbyggnaden av Virmdovigen
inom detaljplanen utférs inom ramen for det separata projektet Virmdovigen som
kommunen ansvarar fér. Utbyggnaden av allminna anliggningar inom Jirla stationsomrade
norr genomfoérs med hiansyn till utbyggnad av tunnelbanestationen Jirla och de nya
bostadskvarteren, och beriknas starta forsta halvaret 2024 och vara klart andra halviret
2030. Under byggtiden kommer provisoriska atgirder behovas for att leda om trafik och

nirboende kan uppleva stérningar i form av trafikomliggningar, buller och vibrationer.
De allminna anlaggningarna som planeras att byggas ir bade om- och nybyggnation av

gator. Omforlagening och nyforligening av ledningar for el, tele, fjarrvirme samt vatten,
avlopp och dagvatten ar aktuellt.

Jarla stationsomrade norr kommer att vara en viktig malpunkt f6r Nackabor och besokare
med anledning av kollektivtrafiknoden station Jérla, bestiende av busstrafik, Saltsjobanan
och den nya tunnelbanan. Da omradet dr en viktig malpunkt i Centrala Nacka ar
inriktningen att skapa vil gestaltade offentliga platser som bidrar till att viva samman den
nya bostadsbebyggelsen och den nya tunnelbanestationen med hinsyn till befintlig struktur
och anslutande bebyggelse.
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Vid utformning av de nya torganligeningarna med tillhérande trappanliggning arbetar
projektet for att uppna en unik gestaltning vilket bland annat kan innebira att
markbeldgening och utrustning kan vara specialdesignad for att signalera att extra omsorg
har givits platsen. Har planeras plats for bland annat dagvattenbaddar, méjlighet att sitta,
passera och parkera sin cykel.

Vid utformning av Kyrkstigen arbetar projektet for en gestaltning som tar hinsyn till att
Kyrkstigen utgér en gammal landsvig mellan Stockholm och Virmdé. Den gamla
landsvigen i samspel med sekelskiftesvillorna norr om Kyrkstigen utgor ett viktigt
kulturhistoriskt strak. I den man det dr mojligt utgar utformningen fran att bevara det
historiska sambandet bland annat genom att spara skyddsvarda gamla ekar. Vid metodval
for att ta bort berg vid Kyrkstigen ar det projektets ambition att berget fortsatt ska
efterlikna den sprickning och det bergutfall som finns pa platsen 1 dag.

Inriktningen for Birkavigen i korsning mot Jérlaleden ar att utveckla en gron stadsgata med
trid och dagvattenhantering i regnbiddar.

Viktiga avtal som tecknats dr nyttjanderattsavtal och samordningsavtal mellan kommunen
och Region Stockholm som méjliggdr f6r utbyggnaden av tunnelbanestationen Jirla samt
nyttjanderittsavtal mellan kommunen och exploatéren som maojliggér kommunens
utbyggnad av allminna anlaggningar inom projektet. Avtal som aterstar att teckna dr bland
annat avtal om arbete nira spar (Saltsjobanan) och genomférandeavtal med berérda
ledningsagare inom projektomradet.

Konsten att skapa stad har genomférts under arbetet med att ta fram detaljplanen inom
ramen for muralmalningsfestivalen Wall Street 2019. Kommunen uppmuntrar exploatoren
att genomfora fler aktiviteter under utbyggnadstiden. Projektet arbetar dven for att bidra till
attraktiva och levande platser vid utformning av offentliga platser.

Forslag till utbyggnadspromemorias bifogas denna tjinsteskrivelse, bilaga 1.

Exploateringsavtal

I foreslaget exploateringsavtal mellan kommunen och exploatéren och markégaren fo6r
Sicklaén 361:1 Klovern AB, genom Bostadsrittsféreningen Klovern T51, atar sig
exploatoren att inom fastigheten uppfoéra bostadsbebyggelse om cirka 9 000 kvadratmeter
ljus BTA bostad motsvarande cirka 195 nya ligenheter i flerbostadshus med cirka 460
kvadratmeter verksamhetsyta i bottenvaningen. Vidare atar sig exploatoren att utan
ersattning upplata tillfalliga nyttjanderitter till kommunen under kommunens utbyggnad av
allminna anlaggningar.
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Exploatéren och kommunen har dven upprittat en sarskild 6verenskommelse om
mobilitetsatgirder innebédrande att exploatoren har mojlighet att genomféra ett antal
atgirder 1 syfte att prova ett ligre parkeringstal 4n vad kommunens modell f6r berikning av
parkeringstal anger. Fragor om bland annat parkeringstal, gestaltning, dagvattenhantering
med mera f6ljs upp l6pande.

Exploatoren erlidgger exploateringsersittning for lokala och 6vergripande allmianna
anldggningar samt medfinansieringsersittning f6r utbyggnaden av tunnelbanan. Den totala
ersittningsnivan som exploatoren erligger beriknas uppga till cirka 61,7 miljoner kronor
tordelat enligt beskrivning nedanfor.

Exploatoren erligger exploateringsersittning motsvarande faktisk kostnad fo6r lokala
allminna anlaggningar, Kyrkstigen och Birkavigen, samt administrativa kostnader.
Exploatorens kostnadsansvar dr reglerad enligt en férdelningsprincip 1 exploateringsavtalet.
Exploatoren betalar hela Kyrkstigen och en del av Birkavigen samt 6vriga administrativa
kostnader. Resterande kostnadsandel f6r Birkavigen och 6vriga administrativa kostnader
bars av kommunen for det markanvisade omradet och av andra intilliggande
stadsbyggnadsprojekt. Ersittningsnivan for ovan berdknas uppga till cirka 33,2 miljoner
kronor.

Exploatoren erlidgger en schablonersittning f6r 6vergripande allmanna anlidggningar inom
Centrala Nacka. Denna uppgitr till cirka 21,3 miljoner kronor motsvarande 2 310 kronor per
ljus BTA bostad och 1 150 kronor per BT'A lokal f6r handel.

Medfinansieringen for utbyggnaden av tunnelbanan uppgar till cirka 7,2 miljoner kronor.
Forslag till exploateringsavtal bifogas denna tjansteskrivelse 1 bilaga 2.

Markgenomforandeavtal

For genomférande av det Ostra kvarteret, dir kommunen ar markigare, har kommunen och
exploatéren Klévern AB, genom Saltsj6-Jdrla Fastighets AB, upprittat ett forslag till
markgenomforandeavtal. I avtalet atar sig exploatoren att uppfora bostadsbebyggelse om
cirka 8 490 ljus BTA bostad motsvarande cirka 195 nya ligenheter och 600 kvadratmeter
verksamhetsyta fOr lokaler i bottenvaningen. Vidare atar sig exploatoren att bekosta och
bygga ett utrymme f6r entréfunktion tillh6rande den nya tunnelbanan fran
stationsbyggnaden till Birkavigen som sedan overlats och 6verfors utan ersittning till
Region Stockholm genom tredimensionell fastighetsbildning. Genom
markgenomforandeavtalet 6verliter kommunen ataganden som reglerats 1 ett
samordningsavtal mellan kommunen och Region Stockholm.

Exploatoren och kommunen har dven upprittat en sirskild 6verenskommelse om
mobilitetsatgirder innebirande att exploatéren har moijlighet att genomfora ett antal
atgirder 1 syfte att prova ett ligre parkeringstal in vad kommunens modell f6r berikning av
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parkeringstal anger. Frigor om bland annat parkeringstal, gestaltning, dagvattenhantering
med mera f6ljs upp 16pande.

I toreslaget 6verlitelseavtal som biliggs markgenomforandeavtalet dtar sig exploatoren att
erligga en kopeskilling som preliminirt uppgar till cirka 157 miljoner kronor totalt.
Kopeskillingen baseras pa att exploatoren erlidgger 18 100 kronor per ljus BT'A f6r bostad
och 5 100 kronor per kvadratmeter BTA f6r lokalindamal.

Forslag till markgenomforandeavtal bifogas denna tjansteskrivelse i bilaga 3.

Tilldelning av budget

Kommunens budgetprocess for stadsbyggnadsprojekt innebir att kommunfullmaktige
beslutar om en trearig budgetram ur vilken kommunstyrelsen far delegation att l6pande
fatta beslut om avrop for enskilda stadsbyggnadsprojekt. Den del av budgeten som 1 tid
ligger efter den treariga budgetramen for stadsbyggnadsprojektet beslutas av
kommunfullmiktige, se tabell 1.

Det 6vergripande stadsbyggnadsprojektet Jirla stationsomrade har kvarvarande medel inom
beslutad budget motsvarande investeringsutgifter om cirka 70 miljoner kronor och
investeringsinkomster om cirka 80 miljoner kronor. Kvarvarande budget bedéms
mojliggora fortsatt arbete fram till att detaljplanen for Jarla stationsomrade norr vinner laga
kraft och for att inleda genomférande av allméinna anlidggningar, groventreprenaden for
Kyrkstigen, i Jarla stationsomrade norr fram till ar 2025.

Projektet anscker inte om ytterligare budget f6r nirvarande. Ut6kad budget planeras att
sOkas for Jarla stationsomrade norr hosten 2025 f6r fortsatt genomforande ar 2026 och
framat, tabell 1 nedan, for detaljprojektering av allminna anlidggningar, groventreprenad for
resterande gator och torg samt finplanering av de offentliga platserna.

Av tabell 1 nedan framgar den utékade budgeten som projekt avser soka f6r att mojliggora
fortsatt arbete frain 2026 och framat. Projektet bedomer att budgeten preliminart behover
utokas med 146,1 miljoner kronor i investeringsinkomster och 75,1 miljoner kronor i
investeringsutgifter.

Medel per dr, miljoner kronor, tabell 1’

M 2 Besluts-
Budget Arsbudget Arsbudget Totalt esIEs

instans
=>2022 2025 2026=>

o
€
&

&

S
\(\‘(-

Projektbudget beviljad tom
2020

Utredningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 KS

Inriktningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 KS

Genomférandebeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 KF Aktuellt drende

Reviderat

254 -573 31,9 08 -14 -06 100 -147 47 55 -335 -280 69,3 -208 485 11,0 -127,7  -16,7 KF 2016-04-18 KF § 96

férandebeslut 00 00 00 0,0 146,1 751 710 146,1 751 71.0KF Kommande irende
genomforandebeslu

Total 254 57,3 31,9 08 -1,4 0,6 100 -147 -47 55 -33,5 -28,0 215,4 -95,9 119,5 257,1 -202,8 54,3

! Redovisade kostnader och intikter fram till 2022 redog6r for arbetet med alla tre detaljplaner, varav tvé dr
vilande sedan 2020. Prognosen frin ar 2023 och framat avser bara Jitla stationsomrade notr.
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Det 6vergripande projektet Jarla stationsomrade har tilldelats en budget om cirka

127,7 miljoner kronor 1 investeringsutgifter och cirka 144 miljoner kronor 1
investeringsinkomster efter beslut av kommunfullmiktige den 18 april 2016, KF § 96. 2020
limnade projektet tillbaka del av intdktsbudgeten med anledning av bolagiseringen av Nacka
Vatten och Avfall AB. Gillande intiktsbudget dr darfér 111 miljoner kronor. Den tilldelade
budgeten bedomdes inrymma kommunens arbete for att ta fram och genomféra 1-3 nya
detaljplaner och genomférande fram till projektavslut. Planomradet har delats upp i tre
delomraden och tva av detaljplanerna pausades ar 2020.

Kommunens arbete med att ta fram nya detaljplaner har tagit langre tid och genererat 6kade
kostnader. Okade kostnader forklaras i huvudsak av att stadsbyggnadsprojektet, och
delomrade Jirla stationsomrade norr sarskilt, dr beldget i ett komplext geografiskt omrade.
Omradet dr mellan de kulturhistoriskt intressanta Birkaomradet och Jirla sj6 och begrinsas
av befintlig infrastruktur som ska och hiller pa att utvecklas, privata fastigheter som
behover sarskilt hansynstagande och tunnelbanans utbredning. Det komplexa liget ger sma
marginaler 1 planeringen och vid hanteringen av nédvandig infrastruktur for bland annat
dagvatten- och skyfallshantering samt trafik.
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Jarla stationsomrade norr 2025 2026=> Totalt
Detaljplanekostnader -0,2 -0, 0.0 0,0 -0,3
Ledningsarbeten 0,0 -12,0 -3,0 -3,0 -18,0
Provisorier 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0
Sanering 0,0 -1,0 -0.6 -17,0 -18,6
Rivning 0,0 -0,5 -0.5 -0,4 -1.4
Restvdrde 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovr driftskostnader 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0
Detaljplaneintakter 0.8 0,1 0.0 0,0 0,9
Vidarefakturering ledningsarbeten 0,0 12,0 3.0 3.0 18,0
Exploateringsersattning 0,0 7.0 0.0 59.0 66,0
Gatukostnadsersattning 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0
Ovr driftsintikter 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0
Summa 0,6 5,5 -1,1 41,6 46,6
Tidplan

Aktivitet Datum Beslutsinstans

Detaljplaneprogram, 2015-03-13 Kommunstyrelsen § 114

antagande

Startpromemoria 2015-11-03 Kommunstyrelsens

stadsutvecklingsutskott § 217

Antagen detaljplan Kvartal 2, 2023 Kommunfullmiktige

Genomforandebeslut Kvartal 2, 2023 Kommunfullmiktige

Byggstart allmidnna Kvartal 2, 2024

anldgeningar

Byggstart vistra kvarteret Kvartal 2, 2026
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Firdigstillt (hela projektet | Kvartal 4, 2030
klart fOr inflytt)
Slutredovisning Kwvartal 4, 2035

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendedversikt, bilaga 4.
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Ekonomiska konsekvenser

Vid genomférande av detaljplanen kommer kommunen att svara for kostnader som ir
forknippade med den planerade férsiljningen av det Ostra kvarteret, del av kommunens
fastighet Sicklaon 40:11. Kommunens kostnader f6r genomférande av det 6stra kvarteret
uppgar preliminirt till cirka 27,2 miljoner kronor och markintikten beriknas uppga till cirka
157 miljoner kronor. Kostnaderna avser avtalad dterbetalning av kommunens
detaljplanekostnad som fakturerats exploatoren for det Ostra kvarteret, avstyckning och
tredimensionell fastighetsbildning for att kunna genomfora forsiljningen samt eventuell
sanering av férorenade jordmassor inom det Ostra kvarteret.

Kommunens kostnader for utbyggnad av allminna anlidggningar inklusive samordning,
projekt- och produktionsplanering samt ledningsarbeten beriknas uppga till 142,5 miljoner
kronor. Genom uttag av exploateringsersattning ar exploatéren med och finansierar
utbyggnaden. Exploatéren erlidgger exploateringsersittning motsvarande faktisk kostnad f6r
lokala allminna anlidggningar, Kyrkstigen och Birkavigen, och 6vriga administrativa
kostnader enligt en fordelningsprincip. Ersdttningen kommunen berdknar fa uppgar till 33,2
miljoner kronor.

Kommunen kommer dven att vidarefakturera kostnader f6r arbeten kommunen utfor at
berorda ledningsigare vid genomforande av detaljplanen. Den totala kostnaden f6r arbeten
som kommunen utfor at berérda ledningsagare beriknas uppga till cirka 18 miljoner kronor.
Kommunen erhaller motsvarande belopp 1 intakt.

Dirutéver far kommunen exploateringsersittning for overgripande allméinna anlidggningar
enligt en schablonersittning. Ersittningsnivan ar berdknad till cirka 21,3 miljoner kronor.
Kommunen féir dven medfinansieringsersittning om cirka 7,2 miljoner kronor f6r
utbyggnaden av tunnelbanan.

Projektet i sin helhet, exklusive medfinansieringsersittningen for tunnelbanan som inte ar
budgeterad i projektet, bedéms generera ett positivt netto till kommunen om cirka 54,3
miljoner kronor.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Ingen budget soks 1 samband med detta genomférandebeslut. Utokad budget planeras att
s6kas for Jarla stationsomrade norr hosten 2025 f6r fortsatt genomforande fran 2026 och
framat. Den utékade budgeten kommer att sokas for att mojliggora fortsatt
detaljprojektering av allmén platsmark och finplanering av offentliga platser inom
projektomradet. Om utékad budget inte tilldelas projektet kommer utvecklingen av Jarla
stationsomrade norr inte kunna genomforas enligt detaljplanen och bilagt utbyggnads-PM.
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Alternativ till tilldelning av budget

Alternativ till den ut6kade budgeten som projektet avser soka hosten 2025 infér 2026
bedéms som fa da utveckling av Jirla stationsomrade norr forutsitter omfattade investering
1 allmin platsmark. Investeringen syftar till att framtidssikra den tekniska forsorjningen fér
tillkommande bebyggelse och att mojliggora attraktiva offentliga platser. Mindre besparingar
kan prévas och kommer da att paverka ambitionen om att skapa en vil gestaltad miljo.

Paverkan pa annan namnd

Investeringar 1 stadsbyggnadsprocessen paverkar i férlingningen med kapital- eller
driftkostnader pa natur- och trafiknimnden. En nira dialog med mottagande part ar
nodvindig for att minimera osikerhet 1 framtida drift- och kapitalkostnader.

Kommunen fir genom utbyggnaden nya anlidggningstillgangar, bland annat ny trapp- och
torganliggningar och befintliga gatuanliggningar forbittras, sa som Kyrkstigen.
Anlaggningarna kommer i ett forsta skede inte ha finplanering klar nir de tas i bruk da
groventreprenaderna inte inkluderar finplanering. Finplanering kommer att upphandlas i ett
senare skede och utforas successivt nar kvartersbebyggelsen ar klar. Anlaggningarna blir
darfor foremal for delaktivering och driftorganisationen gor ett tidigt driftévertagande (till
exempel snoréjning och grasklippning) efter entreprenadernas slutbesiktning. Slutligt
overlimnande och driftsittning sker nir finplanering ar utford for respektive anliggning.

Tillkommande arlig kapital- och driftkostnad, miljoner kronor, tabell 3

Total

Tillkommande Total Tillkommande arlig Aktiveringsdatum
Projektnamn kapitalkostnad ar 1 kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (AAAAnaM)
Jirla stationsomridde norr 3.4 34 0,14 0,14 203012

Tabellen ovanfor redovisar uppskattad arlig kapital- och driftkostnad givet den totala
investeringsvolymen och de nya anlidggningarna som byggs inom projektet. Projektet
bedémer att kommunens arliga driftskostnad preliminirt uppgar till 141 000 kronor.
Kapitalkostnaden beraknas uppga till 3,4 miljoner kronor det forsta aret. Kostnaderna kan
inte redovisas per anliggningsdel eftersom projektering for flertalet anliggningsdelar inte dr
genomford dnnu.

Konsekvenser for barn

Genomférandet av detaljplanen for Jérla stationsomrade norr innebir positiva
konsekvenser for barn och ungdomar genom att omradet utvecklas till en mer attraktiv,
levande och trygg stadsmiljé med tryggare gangstrak och bittre kommunikationer till
rekreation, skolor och idrottsaktiviteter. Da ett av projektets mal for hallbart byggande ar
”Skapa rum for verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser” kommer dessa
aspekter, som dr positiva ur en social aspekt, att f6ljas upp under hela
stadsbyggnadsprocessen inklusive genomférandeskedet. Det dr dock relativt langt att ga till
lek- och rekreationsytor, vilket 4r negativt. Narmsta kommunala lekplats finns i
Birkaomradet och det gar att utova flera sporter pa Jarlah6jden. Bade lekplats och
sportfaciliteter ligger pa drygt 600 meters gangavstand norr om planomradet.
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Bilagor

Bilaga 1 Utbyggnads-PM

Bilaga 2 Exploateringsavtal inklusive bilagor

Bilaga 3 Markgenomforandeavtal inklusive bilagor

Bilaga 4 Arendedversikt

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

Nina Morling Sandra Henze
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Susanne Werlinder Anna Hall

Planchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten

Johan Wigstrand Peter Dalhamn
Tillférordnad Enhetschef Byggprojektledare

Anldgeningsenheten Anlidggningsenheten
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