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Detaljplan for Jarla stationsomrade norr

Sicklaon 361:1, Sicklaon 40:25, del av Sicklaon 40:11, del av
Sicklaon133:1 samt del av fastigheten Sicklaon 132:16 pa
vastra Sicklaon

Antagande 2

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige att fatta f6ljande beslut.

Kommunfullmiktige beslutar att anta detaljplan f6r Sickladn 361:1, Sicklaén 40:25, del av
Sickladn 40:11, del av Sicklan133:1 samt del av fastigheten Sickladn 132:16 pa vistra Sickladn 1
centrala Nacka.

Sammanfattning

Detaljplaneforslaget f6r Sickladn 361:1, Sicklaon 40:25, del av Sicklaén 40:11, del av
Sickla6n133:1 samt del av fastigheten Sickladn 132:16 pa Sickladn, har fardigstillts infér
antagande av kommunfullmiktige. Detaljplaneforslaget ingar i stadsbyggnadsprojektet Jarla
stationsomrade. Detaljplanen antogs av kommunfullmaktige den 24 april 2023, men pa grund av
en felaktig totalh6jd upphivdes antagandet och detaljplanen stilldes ut pa en ny granskning.

Detaljplanens overgripande syfte dr att skapa en tit stadsmiljo med attraktiva allminna platser
och bostadsbebyggelse av hog arkitektonisk kvalitet, kring kollektivtrafiknoden Jarla Station.
Detaljplanen syftar aven till att mojliggéra ny tunnelbaneentré genom bostadsbebyggelsen.
Planomradet édr belaget i sodra centrala Nacka, direkt 6ster om Nacka kyrka.
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Planforslaget mojliggor f6r tva kvarter om cirka 390 ligenheter med verksamhetslokaler i
bottenvaningen varav det ena ligger pa kommunal mark som har markanvisats. I det ena kvarteret
ingér en hogdel om 16 viningar samt en tunnelbaneentré.

Planforslaget dr forenligt med oversiktsplanen och uppfyller de mal som fastslagits i start-PM.
Detaljplanen bidrar dven till att uppfylla Nacka kommuns bostadsmal och arbetsplatsmal.

Planenhetens bedomning ir att detaljplanens genomforande inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan.

Arendet

Detaljplaneforslaget f6r Sickladn 361:1, Sickladn 40:25, del av Sicklaén 40:11, del av
Sickla6n133:1 samt del av fastigheten Sickladn 132:16 pa Sickladn, har fardigstillts infér
antagande av kommunfullmaiktige. Detaljplaneforslaget ingar i stadsbyggnadsprojektet Jarla
stationsomrade. Inom stadsbyggnadsprojektet ingar ytterligare 2 detaljplaner. Detaljplanens Ostra
del utgérs av kommunal mark som har markanvisats.

Detaljplanen antogs av kommunfullmiktige den 24 april 2023. Efter antagandet uppticktes att en
telaktig totalh6jd angetts for en av byggnaderna pa plankartan. Felaktigheten bedémdes vara sa
vasentligt att en ny granskning krivdes. Kommunfullmaktige beslutade dirfér den 15 maj 2023 §
168 att upphiva antagandebeslutet for detaljplanen for att mojliggdra en ny granskning dar den
korrekta totalhéjden redovisades. Detaljplanen var ute pa granskning 3 under maj-juni 2023.
Efter granskning 3 har endast mindre justeringar och foértydliganden gjorts av planhandlingarna.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog start-PM for stadsbyggnadsprojektet Jarla
stationsomrade den 3 november 2015, § 217. Projektets mal enligt start-PM var att sikerstilla en
attraktiv bytespunkt mellan tunnelbanan, saltsjobanan och bussar inklusive en attraktiv ging- och
cykelpassage under saltsjobanan och cykelparkering av hég standard, att 1 1-3 detaljplaner
mojliggdra byggritter for mellan 250 och 350 nya bostider, samt ytterligare funktioner sisom
handel, kontor, hotell och férskola. Upplatelseformer kan variera. Ett ytterligare mal var att
generera ett ekonomiskt 6verskott till Nacka kommun. Aktuell detaljplan uppfyller inte start-
PM:et s mél om planliggning for forskola. Behovet av forskoleplatser for tillkommande
bebyggelse inom aktuell detaljplan inryms dock 1 Jarlahdjdens férskola, cirka 400 meter fran
planomradet.

Detaljplanen syftar till att skapa en tit stadsmilj6 med attraktiva allminna platser och
bostadsbebyggelse av hog arkitektonisk kvalitet, kring kollektivtrafiknoden Jarla station.
Detaljplanen syftar aven till att mojliggéra ny tunnelbaneentré genom bostadsbebyggelsen.
Detaljplanen ger dessutom skydd at hundraariga ekar lings Kyrkstigen samt ger planstéd for
ombyggnad av Kyrkstigen, Birkavigen, del av Jarlaleden och Virmdovigen med avsikten att 6ka
kapaciteten.
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Planomradet ir beliget strax Oster om Nacka kyrkogard och norr om Saltsjobanan

Planenhetens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan.

Uppfyllande av 6versiktliga planer och strategiska dokument

I Nackas oversiktsplan har det aktuella planomradet utpekats for tit stadsbebyggelse.
Planomradet ingar i det av kommunstyrelsen antagna planprogrammet f6r Centrala Nacka. I
oversiktsplanen och den utvecklade strukturplanen f6r Nacka stad anges en huvudsaklig
bebyggelseh6jd pa 5-6 vaningar, men att hogre hus kan vara lampliga pa flera platser. Enligt
Forhallningssitt till hoga hus 1 Nacka stad (Kommunstyrelsen 2016) kan héga hus prévas 1 en
plan- och bygglovsprocess pa aktuell plats 1 Jarla. Forslaget till detaljplan méjliggér mellan 4 och
16 vaningar.

I planférslaget dr cykelparkering prioriterat och cykelstill kommer placeras pad allminna torgytor i
anslutning till tunnelbaneentréerna. Planférslagets genomférande innebir tryggare gangstrak och
bittre kommunikationer till rekreation, skolor och idrottsaktivitetet.

Planforslaget uppfyller 6versiktsplanens strategier ”Skapa en tatare och mer blandad stad pa
vistra Sicklabn” och ” Komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka”. Sammantaget
bed6ms det aktuella planforslaget vara i enlighet med 6versiktsplanen och 6verensstimma med
planprogrammets intentioner.

Planomradet omfattar en mindre del av fastigheten Sicklaén 132:16 med byggnader som i Nacka
kommuns kulturmiljéprogram ir utpekade som av lokalt intresse for kulturmiljovarden
(Brittebergs Brf). Planomradet ligger ocksa i anslutning till tva kulturhistoriskt viktiga omraden
som finns utpekade som lokala intressen for kulturmiljovarden i Nacka kommuns
kulturmiljéprogram. Dessa omraden ar Birkavigen respektive Jérla sjo. Forslaget innebir att den
knutpunkt som har funnits i skiarningen mellan de tva viktiga straken i nord-sydlig respektive
vist-Ostlig riktning vitaliseras for att i det framtida Nacka stad ater spela en viktig roll 1
stadsbilden. Laget for trappan mellan de tva offentliga torgen sammanfaller ocksa med del av den
gamla Virmdovagens strickning och skapar en visuell och fysisk koppling i dess spar.
Bebyggelsen ir till viss del anpassad till topografin med ligre volymer mot Kyrkstigen.
Bebyggelseforslaget har 1 bebyggelseform och gestaltning utgatt fran birande element i den
befintliga bebyggelsen sisom fasadmaterial, kulorer och takform, vilket bidrar till en anpassning
till den lokala kulturmiljon. Planférslaget innebar negativa konsekvenser for den befintliga natur-
och kulturmiljén men sammantaget bidrar de anpassningar som gjorts av bebyggelseférslaget att
paverkan pd kultur- och naturviarden samt pa enskilda fastigheter, bedéms vara rimliga i
forhallande till det virde som uppnis i form av 6kat antal bostider, verksamhetslokaler och
torgytor samt en mer stadsmassig miljé runt en kollektivtrafiknod i det kommande Centrala
Nacka.
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Planférslaget bidrar till uppfyllande av Nackas bostadsmal genom tillkomsten av cirka 275-390
nya bostider beroende pa hur byggritten utnyttjas. Ett av malen i program f6r markanvindning
ar att kommunen ska verka for att minst en tredjedel av bostiderna upplats med hyresratt. Malet
giller for kommunen som helhet. Den 6stra delen av planomridet har markanvisats med fri
upplatelseform och forvintas inte bidra till kommunens hyresrittsmal. Detaljplanen bidrar dven
till Nackas arbetsplatsmal. Fullt utbyggt beriknas planomradet som mest ha cirka 250
arbetsplatser, for framfor allt kontor, men aven hotell och centrumverksamhet, exempelvis
handel och restaurangverksamhet, och som minst bidra med 22 stycken arbetsplatser for
centrumverksamhet .

Vilfardsfastigheter

I start-PM anges att projektet ska innehalla forskola. I forslaget till detaljplan ingar dock inga
vilfardsfastigheter. Behovet av férskole- och skolplatser som genereras av detaljplanen bedoms
kunna tickas inom forskolor och skolor i niromradet. Inom cirka 500 meter fran planomradet
finns fyra férskolor, tre grundskolor och ett gymnasium.

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 sammanhingande,
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 i omradet.
Utbyggnadsforslaget innebar att kringliggande gator levandegors och att attraktiva moétesplatser
skapas. Forslaget innebir sammantaget en bittre belyst och pa dygnets alla timmar mer befolkad
milj6. Samtliga nimnda faktorer ir trygghetsskapande vilket r positivt ur ett brottsférebyggande

perspektiv.

Tidplan

Antagande i kommunfullmiktige kvartal 3 2023
Laga kraft tidigast* kvartal 4 2023

*Under forutsittning att detaljplanen inte dverklagas.

Detaljplanen férvintades enligt start-PM ha blivit antagen hosten 2017. Avvikelsen fran tidplan 1
start-PM beror bland annat pa att ett stort omtag av planforslaget gjordes efter samradet samt att
projektet kravt mycket samordning med externa parter, framférallt med anledning av den
pagiende tunnelbaneutbyggnaden. Utover detta priglas planomradet av komplexa befintliga
torhallanden som krivt noggranna utredningar och detaljerad projektering vilka tagits fram under
planarbetet, nagot som ocksa paverkat tidplanen.
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Ekonomiska konsekvenser

Genomforande av detaljplanen for Jarla stationsomrade norr innebdr stora investeringar i
befintliga och nya allminna anlidggningar samt offentliga platser f6r kommunen. Planerad
utbyggnad édr bade geografiskt och tekniskt komplex som maste samordnas med olika aktorer 1
savil tid som rum. Den totala investeringsvolymen for allminna anlidggningar beriknas uppga till
omkring 115-120 miljoner kronor enligt aktuell kostnadsbedémning. Bedémningen bygger pa
antaganden som ér baserade pa detaljplanehandlingarna och pagiende projektering. Da
kommunen infor beslut om antagande av detaljplanen inte har en firdig systemhandling f6r hela
omradet och en pagaende bygghandlingsprojektering ir bedémningen behiftad med osikerhet.
Givet den investeringsvolym som kommunen riknar med och de nya anlidggningarna som byggs
bedémer kommunen att den arliga driftskostnaden preliminart uppgar till cirka 142 000 kronor.

Genom uttag av exploateringsersittning och intikter fran planerad markforsiljning samt intakter
fran vidarefakturering till ledningsigare forvintar sig kommunen ett positivt netto. Vid
genomforande av detaljplanen kommer kommunen att svara for kostnader som ér férknippade
med den planerade férsiljningen av det Ostra kvarteret 1 detaljplanen. I markpriset f6r den
planerade forsiljningen ingar fastighetsrattsliga dtgirder for att mojliggoéra planerad overlatelse.
Vidare ingar allmin plats tillh6rande omradet samt kommunens kostnad fo6r framtagande av
detaljplanen for det Ostra kvarteret. Sammantaget innebar det att kommunen kommer att bira
vissa kostnader i enlighet med tecknat markanvisningsavtal mellan kommunen och exploatoren.

I enlighet med tecknat planavtal har exploatoren finansierat arbetet med detaljplanen.
Exploatéren har I6pande erlagt planavgift 1 enlighet med tecknade avtal vilket innebar att
kommunen fram till 2017, nir kommunen genom markanvisning 6verlit kostnadsansvaret f6r
utveckling av det Ostra kvarteret, burit vissa kostnader for detaljplanen. Preliminér kostnad for
planarbetet fram till tillstyrkan ar 17 miljoner kronor varav kommunen burit cirka 1 miljon
kronor under planarbetet. Plankostnaderna specificeras 1 bilagd tabell.

Upphivandet av detaljplanen och granskning 3 far mindre ekonomiska konsekvenser avseende
den tid som ldggs ner for att hantera drendet. Denna kostnad foreslas inte faktureras byggaktoren.

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 gangstrak och bittre
kommunikationer till rekreation, skolor och idrottsaktiviteter. D4 ett av projektets mal f6r
hallbart byggande ar ”Skapa rum fo6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser”
kommer dessa aspekter, som ir positiva ur en social aspekt, att f6ljas upp under hela
stadsbyggnadsprocessen inklusive genomférandeskedet. Det dr dock relativt langt att ga till
rekreationsytor och lekplats inom 300 meters avstand finns inte, vilket dr negativt. De boende ar



®

hinvisade till den lekplats som finns pa kommunal mark i Birka inom cirka 650 meter. Det ar
samtidigt forhallandevis nira till sportméjligheter pa Jarlahdjden som ligger inom cirka 550
meters promenadvig.

Handlingar i drendet

e Tjinsteskrivelse den 31 augusti 2023

e Bilaga till tjinsteskrivelsen bestdende av karta 6ver omradet, 6versikt 6ver kommunala
beslut samt 6versikt 6ver detaljplanens kostnader.

e Protokollsutdrag milj6- och stadsbyggnadsnimnden, 2023-08-30

e Plankarta

e Planbeskrivning

e Tastighetskonsekvensbeskrivning

e Granskningsutlitande 3

e Gestaltningsprogram kvartersmark

Susanne Werlinder Emma Castberg Anna Hall
Enhetschef Gruppchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten
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