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Milj6- och stadsbyggnadsnamnden
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Standardforfarande

Detaljplan for 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

Forslag till beslut

1. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrker planforslaget och foreslar att
kommunfullmiktige antar planférslaget.

2. Beslutet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Detaljplaneforslaget f6r Jarla stationsomrade norr, Sickladn 361:1, Sickladén 40:25, del av Sicklaon
40:11, del av Sicklan133:1 samt del av fastigheten Sickladn 132:16 pa Sickladn 1 centrala Nacka,
har fardigstallts inf6r antagande av kommunfullmaktige. Detaljplaneforslaget ingar 1
stadsbyggnadsprojektet Jarla stationsomrade.

Detaljplanens 6vergripande syfte dr att skapa en tit stadsmiljé med attraktiva allmédnna platser
och bostadsbebyggelse av hog arkitektonisk kvalitet, kring kollektivtrafiknoden Jérla Station.
Detaljplanen syftar dven till att méjliggéra ny tunnelbaneentré genom bostadsbebyggelsen.
Planomradet ir beldget i sodra centrala Nacka, direkt 6ster om Nacka kyrka.

Planférslaget mojliggdr 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 ir forenligt med oversiktsplanen och uppfyller de mal som fastslagits 1 start-PM.
Detaljplanen bidrar aven till att uppfylla Nacka kommuns bostadsmal och arbetsplatsmal.
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Kommunens bedémning dr att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan.

Planforslaget mojliggor tva kvarter med olika karaktir. For det vistra kvarteret regleras
fasadmaterial, kulor och takutformning for att knyta an till den aldre intilliggande bebyggelsen i
Birkaomradet. Bebyggelsen idr ldgre 1 norr mot den kulturhistoriskt intressanta miljon lings
Kyrkstigen och hogre mot Virmdovigen. Det Ostra kvarteret 4r mindre reglerat avseende
gestaltning och mojliggér en hogdel om 16 vaningar samt stationsbyggnad till tunnelbanan och
entréer till dit frin bade Virmdovigen och Birkavigen. Hogdelen ska i materialitet och kul6r
knyta an till de édldre fabriksbyggnaderna i Jirla sjo.

Planforslaget innebir negativa konsekvenser f6r den befintliga natur- och kulturmiljon men
sammantaget bidrar de anpassningar som gjorts av bebyggelseforslaget till att paverkan pa kultur-
och naturvirden samt pa enskilda fastigheter, bedéms vara rimliga i f6érhéllande till det virde som
uppnas i form av 6kat antal bostider, verksamhetslokaler och torgytor samt en mer stadsmassig
milj6 runt en kollektivtrafiknod i det kommande Centrala Nacka.

Genomférandet av detaljplanen medfor ett 6verskott f6r kommunen. Exploatoren bekostar
arbetet med att ta fram detaljplanen.

Detaljplanen var utstilld f6r samrad under januari-februari 2020. Efter samradet omarbetades
bebyggelseforslagets volym och struktur och detaljplanen stilldes ut f6r granskning under
september till oktober 2021. Under granskningen inkom drygt 100 yttranden. Dessa gillde
framfor allt skyfall, buller samt bebyggelseférslagets volymer och deras paverkan pa natur- och
kulturmilj6. Efter granskningen utvidgades planomradet pa privat mark vilket foranledde en
andra granskning under maj - juni 2022. Under granskningstiden inkom 130 synpunkter och efter
granskningstidens slut ytterligare 10 synpunkter. Synpunkterna var i princip de samma som under
den forsta granskningen.

Planférslaget antogs i kommunfullmiktige den 24 april 2023. Efter antagandet uppticktes dock
en felaktig totalh6jd vilket medférde att antagandebeslutet upphivdes och detaljplanen stélldes ut
for en tredje granskning under perioden mellan maj - juni 2023. Under granskningen inkom 11
yttranden, varav 8 stycken inte hade ndgon synpunkt pa planférslaget. De inkomna synpunkterna
gillde bland annat buller och stomljud och redovisningen av fastighetsbildning. Aven synpunkter
gillande bebyggelseforslagets gestaltning, héjder och volymer och dess paverkan pa natur- och
kulturmilj6 férdes fram, liksom tillgangen till friyta samt att forslaget innebiér en betydande
oliagenhet for nirboende. Efter granskningen har justeringar och foértydliganden gillande
stationsbyggnadens utbredning samt behovet av pakérningsskydd i form av sarg pa
stationsbyggnadens tak gjorts i planbeskrivningen och i fastighetskonsekvensbeskrivningen.
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Arendet

Detaljplaneforslaget f6r Jarla stationsomrade norr, Sickladn 361:1, Sickladén 40:25, del av Sicklaon
40:11, del av Sicklan133:1 samt del av fastigheten Sickladn 132:16 pa Sickladn 1 centrala Nacka,
har fardigstallts infér antagande av kommunfullmaktige. Detaljplaneforslaget ingar 1
stadsbyggnadsprojektet Jarla stationsomrade. Inom stadsbyggnadsprojektet ingar ytterligare 2
detaljplaner. Detaljplanens Ostra del utgdrs av kommunal mark som har markanvisats.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog start-PM for stadsbyggnadsprojektet Jarla
stationsomrade den 3 november 2015, § 217. I stadsbyggnadsprojektet ingar dven detaljplan f6r
Jarla stationsomrade mitt respektive Jarla stationsomrade syd. Projektets mal enligt start-PM ir att
siakerstilla en attraktiv bytespunkt mellan tunnelbanan, saltsjébanan och bussar inklusive en
attraktiv gang- och cykelpassage under saltsjobanan och cykelparkering av hég standard, att i 1-3
detaljplaner mojliggora bygeritter £6r mellan 250 och 350 nya bostader, samt ytterligare
funktioner sasom handel, kontor, hotell och forskola. Upplatelseformer kan variera. Ett
ytterligare mal 4r att generera ett ekonomiskt 6verskott till Nacka kommun. Utéver detta anges
féljande malomraden i riktlinjer f6r héallbart bygegande: Skapa rum f6r verksamheter, blandad
bebyggelse och métesplatser, Dagvatten som renas och infiltreras samt Anpassning till framtida
klimat.

Aktuell detaljplan uppfyller inte malomradena vad giller planlaggning av férskola. Forskoleplatser
tor aktuellt omrade ingir i Jarlahojdens forskola, cirka 400 meter fran planomradet.

Detaljplanen syftar till att skapa en tit stadsmiljé med attraktiva allmdnna platser och
bostadsbebyggelse av hog arkitektonisk kvalitet, kring kollektivtrafiknoden Jérla station.
Detaljplanen syftar aven till att mojliggbra ny tunnelbaneentré genom bostadsbebyggelsen.
Detaljplanen ger dessutom skydd at hundraériga ekar lings Kyrkstigen samt ger planstod f6r
ombyggnad av Kyrkstigen, Birkavigen, del av Jarlaleden och Virmdévigen med avsikten att 6ka
kapaciteten.

Planomradet ér beldget strax Oster om Nacka kyrkogard och norr om Saltsjébanan. Det beror tva
kulturhistoriskt viktiga omraden som finns utpekade som lokala intressen for kulturmiljévarden 1
Nacka kommuns kulturmiljoprogram. Dessa omraden ar Birkavigen med nagra intilliggande
byggnader (bostadsrittsféreningen Britteberg) respektive Jirla sjo6.
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Kytrkogard

med mur

Orienteringsbild. Planomradet dr markerat med rod streckad linje.

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

Planforslaget

Sitnationsplan som visar pd planforsiagets huvunddrag. Bild: Semrén & Mansson, 2022,

Planforslaget mojliggdr en utbyggnad av cirka 275-391 bostidder med totalt 1100-6200
kvadratmeter lokalyta f6r verksamheter 1 bottenvaningarna. Bostidderna ar jamnt fordelade pa tva
kvarter med olika karaktir. Det vistra kvarteret innehaller bostider med centrumverksamhet i
bottenplan. Det Ostra kvarteret har markanvisats och kommer inte att vara genomfort forrin
tidigast i samband med tunnelbanans firdigstillande och dirfor regleras kvarteret mer flexibelt
vad giller anvindning och gestaltning. Detta innebir att hégdelen, om 16 viningar, i det Ostra
kvarteret kan utvecklas antingen till bostader, runt 115 stycken om hela volymen utnyttjas till det,
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eller exempelvis till hotell eller kontor. Det innebir ocksa att det 6stra kvarteret, med undantag
tor hogdelen och stationsbyggnaden, inte ér reglerat vad giller kul6rer eller fasadmaterial.

Bada kvarteren utgar fran ett kulturhistoriskt sammanhang men med olika férutsattningar; det
vistra kvarteret ett mera kénsligt och intimt sammanhang mot Kyrkstigen och dess
sekelskiftsbebyggelse och det 6stra kvarteret mer tillitande mot Virmdovigen och Jirla sj6.
Avsikten med de olika karaktirerna dr ocksa att skapa en variation i uttryck.

Detaljplanen méjliggor i det vistra kvarteret for 4 byggnadsdelar om 4-7 vaningar. Kvarteret har i
sin gestaltning tagit fasta pa nagra av de birande element som karaktiriserar den aldre
bebyggelsen i Birka: uppbrutna strukturer, fasadmaterial i trd foretridesvis 1 kulorta toner samt ett
tydligt definierat taklandskap. Kvarteret gar ner 1 h6jd mot Kyrkstigen och kyrkogarden for att
bittre svara mot den smaskalighet som finns dir. Mot Virmdovigen har kvarteret en mer urban
karaktir med hogre bebyggelse och lokaler for verksamheter och bostadskomplement.
Utformningen av det vistra kvarteret regleras bland annat med bestimmelser gillande:

e Totalh6jd och vaningstal

e Taklutning

e Balkonger

Dessutom regleras gestaltningen genom bestimmelse om utformning (f3) géllande:
e Fasadkulor

e Tasadmaterial

e Takkupors utbredning

e Takfotens synlighet

e Utrymningstrappans utformning

Detaljplanen mojliggor i det Ostra kvarteret tre byggnadsdelar om 4-7 vaningar samt en hégdel
om 16 vaningar. H6jden motiveras av det stora trafiklandskapet, liget invid tunnelbanan,
funktionen som landmirke samt platsens entrésituation i enlighet med “Férhéllningssatt till hoga
hus 1 Nacka stad”. Det 6stra kvarterets utformning regleras med bestimmelser géllande:

e Nockhojd

e Utkragningar 6ver allmin plats och den fria héjden under dem

e Balkongers djup och den fria héjden under dem

Hoégdelen regleras med bestimmelser om utformning (fi) gillande:

e form
e anpassning till kulturmiljon i Jirla sj6 (fasadkulor, fasadmaterial och detaljer i fasad)
e Sockelvining ska 1 huvudsak vara uppglasad

Stationsbyggnadens fasader omfattas av bestimmelser f6r materialval (glas och natursten).
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Mijlig utformning av bebyggelseforslaget. T.v.: det vistra kvarter mot Kyrkstigen. T.h.: Det vistra kvaretret mot
Virmdivigen, i fonden det istra fvarteret med higdelen. Bild: Bild:Zynka Visual/ Senrén & Mdnsson, 2022.

Sex mycket gamla ekar lings Kyrkstigen skyddas genom férbud mot fillning och
jordkompaktering. Ekarna kommer dock att skuggas av den nya bebyggelsen vilket pa lang 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.

Planférslaget innebir negativa konsekvenser f6r den befintliga natur- och kulturmiljén men
sammantaget bidrar de anpassningar som gjorts av bebyggelseforslaget att paverkan pa kultur-
och naturvirden samt pa enskilda fastigheter, bedéms vara rimliga i férhéllande till det virde som
uppnas 1 form av Okat antal bostider, verksamhetslokaler och torgytor samt en mer stadsmassig
milj6 runt en kollektivtrafiknod i det kommande Centrala Nacka.

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

Detaljplanen har varit utstilld pa en tredje granskning mellan den 29 maj och den 13 juni
2023.Under samrddet inkom 11 yttranden, varav 8 stycken inte hade ndgra invindningar mot
detaljplanen. Linsstyrelsen hade inga synpunkter pa planférslaget. Region Stockholm framférde
samma synpunkter som tidigare gillande gestaltning, buller och stomljud. Ut6ver detta hade de
synpunkter pa att redovisningen av stationsbyggnadens fastighetsgrins skulle justeras. De
framférde dven information gillande avtalsskrivning.

Lantmiterimyndigheten i Nacka framforde synpunkter gillande redovisning av fastighetsbildning.

Bostadsrittsféreningen Britteberg framférde samma synpunkter som under granskning 2,
gillande bland annat bebyggelsevolymernas hojder, gestaltning, paverkan pa natur- och
kulturmilj6é samt topografi, samt att forslaget innebidr en betydande oldgenhet f6r dem pa flera
vis. Bostadsrittsforeningen framférde dven samma synpunkter som i sitt 6verklagande av det
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forsta antagandet. Synpunkterna i 6verklagandet dr de samma som de som framforts géllande
planforslaget 1 granskning 2 fransett att de dven anser att forslaget inte tillgodoser kravet pa friyta
for barn enligt plan- och bygglagen.

Detaljplanen var utstilld f6r samrad under januari-februari 2020. Under samradet inkom 91
yttranden framfér allt gillande forslagets vaningshojder, mojligheten till ytor f6r rekreation och
lek samt anpassning till den omkringliggande natur- och kulturmiljén.

Efter samradet bearbetades forslaget kraftigt och bebyggelseférslaget fick en nya volymer med ny
gestaltning och en ny struktur. Forslaget var direfter utstillt pa granskning under september -
oktober 2021. Under granskningen inkom 109 yttranden och efter granskningstiden ytterligare
tva. Efter granskningen gjordes flera andringar, bland annat utvidgades planomradet.

Andringen bedémdes vara si omfattande att en andra granskning krivdes, detaljplanen var dirfor
utstalld f6r en andra granskning under perioden maj-juni 2022. Under granskningstiden inkom
132 synpunkter och efter granskningstidens slut ytterligare 8 synpunkter. Detaljplanen togs
direfter upp for beslut om antagande 1 kommunfullmaiktige den 24 april 2023.

Efter antagandet uppticktes att en felaktig totalh6jd angetts f6r en av byggnaderna pa plankartan.
Istillet f6r den korrekta héjden om +40,5 meter hade en felaktig totalh6jd om +30,5 angivits.
Den felaktiga hjden hade kommunicerats till allmdnheten via projektets webbsida 1 samband
med granskning 2 och antagande. Redovisade illustrationer i planbeskrivning och
gestaltningsprogram har dock varit korrekta och solstudier samt annat underlag har tagits fram
utifran korrekt totalh6jd. Andringen fran +30,5 till +40,5 bedémdes vara sa visentligt att en ny
granskning, granskning 3, krivdes for att korrigera felaktigheten. Av den anledningen upphivdes
antagandebeslutet fran den 24 april 2023. I samband med detta justerades dven
schaktdjupsbestimmelser for att bittre motsvara behoven for den pagaende utbyggnaden av
tunnelbanan. Aven stationsbyggnadens fastighetsgrins justerades marginellt, s att byggnaden
fick en nagot mindre utbredning. Gestaltningsprogrammet for kvartersmark byttes ut till en
uppdaterad version. Skillnaderna mot tidigare version av gestaltningsprogrammet som var en del
av antagandehandlingarna dr dock minimala och utgérs endast av att nagra illustrationer
korrigerats marginellt for att Gverensstimma med vad detaljplanekartan méjliggor. 1 6vrigt
gjordes endast redaktionella dndringar av planhandlingarna infor granskning 3.

Efter granskning 3 har foljande dndringar gjorts:

e Planbeskrivningen har kompletterats med foljande text ” Pakdrningsskydd i form av sarg med
en hajd om maximalt 30 centimeter far uppforas pa stationsbyggnadens tak, det vill siga pa det ovre
torget. Pakdrningsskyddets uthredning faststills i dialog med kommunen.”

e [Kartor har uppdaterats till f6ljd av den marginella forindringen som skett av
stationsbyggnadens fastighetsgrins.
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Uppfyllande av oversiktliga 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
bebyggelsehdjd pa 5-6 vaningar, men att hdgre hus kan vara limpliga pa flera platser. 1
Forhallningssitt till hoga hus 1 Nacka stad (Kommunstyrelsen 2016) kan héga hus prévas i en
plan- och bygglovprocess pa aktuell plats i Jirla. Forslaget till detaljplan m6jliggor mellan 4 och
16 vaningar.

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

Planférslaget uppfyller 6versiktsplanens strategier ”Skapa en titare och mer blandad stad pa
vastra Sickladn” och ” Komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka”. Sammantaget
bedéms det aktuella planforslaget vara i enlighet med 6versiktsplanen och 6verensstimma med
planprogrammets intentionet.

Planomradet omfattar en mindre del av fastigheten Sickladn 132:16 med byggnader som i Nacka
kommuns kulturmiljéprogram ir utpekade som av lokalt intresse for kulturmiljovarden
(Brittebergs Brf). Planomradet ligger ocksa 1 anslutning till tva kulturhistoriskt viktiga omraden
som finns utpekade som lokala intressen for kulturmiljovarden i Nacka kommuns
kulturmiljéprogram. Dessa omraden ar Birkavigen respektive Jirla sjo. Forslaget innebir att den
knutpunkt som har funnits 1 skidrningen 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. Liget f6r trappan mellan de tva offentliga torgen sammanfaller ocksa med del av den
gamla Virmdovigens 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 utgitt fran biarande element i den
befintliga bebyggelsen sisom fasadmaterial, kulorer och takform, vilket bidrar till en anpassning
till den lokala kulturmiljén.

Planférslaget bidrar till uppfyllande av Nackas bostadsmal och arbetsplatsmal. Fullt utbyggt
beriknas planomridet ha knappt 250 arbetsplatser f6r framforallt kontor, men dven hotell och
centrumverksamhet, exempelvis handel och restaurangverksamhet.
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Vilfardsfastigheter

I forslaget till detaljplan ingér inga valfardsfastigheter. Behov av forskole- och skolplatser som
genereras av detaljplanen bedéms kunna tickas inom férskolor 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 i 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 rérelse 1 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 dr 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 i
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
pagaende 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.

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 ir bade geografiskt och tekniskt komplex som maste samordnas med olika aktorer i
savil tid som rum. Den totala investeringsvolymen for allminna anlidggningar beriknas uppga till
omkring 115-120 miljoner kronor enligt aktuell kostnadsbedomning. 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 pagiaende bygghandlingsprojektering dr bedémningen behiftad med osikerhet.
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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 ledningsagare forvantar sig kommunen ett positivt netto. Vid
genomférande av detaljplanen kommer kommunen att svara for kostnader som ar férknippade
med den planerade forsiljningen av det 6stra kvarteret 1 detaljplanen. I markpriset for den
planerade forsiljningen ingar fastighetsrittsliga atgarder for att moéjliggora planerad 6verlatelse.
Vidare ingar allmin plats tillh6rande omradet samt kommunens kostnad for framtagande av
detaljplanen for det Gstra kvarteret. Sammantaget innebir det att kommunen kommer att bira
vissa kostnader i enlighet med tecknat markanvisningsavtal mellan kommunen och exploatéren.

I enlighet med tecknat planavtal har exploatoren finansierat arbetet med detaljplanen.
Exploatoren har 16pande erlagt planavgift i enlighet med tecknade avtal vilket innebir att
kommunen fram till 2017, nir kommunen genom markanvisning 6verlit kostnadsansvaret for
utveckling av det Ostra kvarteret, burit vissa kostnader f6r detaljplanen. Preliminir kostnad for
planarbetet fram till tillstyrkan dr 17 miljoner kronor varav kommunen burit cirka 1 miljon
kronor under planarbetet. Plankostnaderna specificeras 1 bilagd tabell.

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

Konsekvenser for barn

Planférslaget innebir positiva konsekvenser f6r barn och ungdomar genom att omréadet utvecklas
till en mer attraktiv, levande och trygg stadsmiljé med tryggare giangstrak och bittre
kommunikationer till rekreation, skolor och idrottsaktiviteter. D4 ett av projektets mal f6r
hallbart byggande dr ”Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och motesplatser”
kommer dessa aspekter, som dr positiva ur en social aspekt, att f6ljas upp under hela
stadsbyggnadsprocessen inklusive genomférandeskedet. Det dr dock relativt lingt att ga till
rekreationsytor och lekplats inom 300 meters avstand finns inte, vilket dr negativt. De boende ir
hinvisade till den lekplats som finns pa kommunal mark i Birka inom cirka 650 meter. Det ar
samtidigt forhallandevis nira till sportmoiligheter pa Jarlah6jden som ligger inom cirka 550
meters promenadvag.

Handlingar i drendet

e Tjinsteskrivelse den 11 augusti 2023
e DPlankarta
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e Planbeskrivning

e Tastighetskonsekvensbeskrivning
e Granskningsutlitande 3

e Gestaltningsprogram kvartersmark

Till jansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet, 6versikt 6ver kommunala beslut samt 6versikt
over detaljplanens kostnader.

Susanne Werlinder Emma Castberg Anna Hall
Enhetschef Gruppchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten
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Arendebversikt for stadsbyggnadsprojekt Jirla

stationsomrade
Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
namnd

X | Start-PM, program antagande 2015-04-13 KS §114

X | Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2015-11-03 KSSU § 217

X | Detaljplaneavtal 2015-12-01 Planchef | Delegationsbeslut

X | Markanvisning, fOrutsittningar 2017-04-03 KS § 113, beslut om markanvisning
genom direktanvisning och
markanvisningsavtal

X | Markanvisning, tilligg 1 2019-04-01 KS § 110, férlingning av giltighetstid
m.m.

X | Principéverenskommelse 2019-11-18 KF § 416, beslut om att inga
principéverenskommelse

X | Detaljplan, samrad 2019-12-11 MSN § 272, Information om samrad
Medskick fran MSN att omfattande
forindringar ska goras av
byggnadsforslaget i det fortsatta
planarbetet

X | Detaljplan, samrad 2020-01-15 | Planchef/MSN | Delegationsbeslut

X | Detaljplan, yttrande, samrad 2020-01-30 KSSU § 20

X | Markanvisning, tilligg 2 2021-03-29 KS § 114, forlingning av giltighetstid

X | Detaljplan, granskning 1 2021-06-30 MSN § 133

X | Principoverenskommelse, tilligg 1 2021-10-26 KSSU § 228, forlingning av giltighetstid

X | Detaljplan, granskning 2 2022-05-18 MSN § 85

X | Detaljplan, tillstyrkan 2022-10-19 MSN § 181

X | Exploateringsavtal, 2023-04-24 KF § 139

genomfdrandebeslut, godkinnande

X | Detaljplan, antagande 1 2023-04-24 KF § 140

X | Upphivande av antagandebeslut 1 2023-05-15 KF § 168

X | Detaljplan, granskning 3 2023-05-16 MSN Delegationsbeslut

O | Detaljplan, antagande 2 KF

O | Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN

O | Utbyggnads-PM KSSU

O | Upphandling av entreprenér Expl.chef | Delegationsbeslut

O

Projektet avslutas
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Oversikt 6ver detaljplanens kostnader

Tabellen nedan redovisar 6versiktligt de preliminira kostnaderna for planarbetet fram till
tillstyrkan av detaljplanen i miljo- och stadsbyggnadsnimnden. Preliminar kostnad f6r planarbetet
fram till tillstyrkan dr 17 miljoner kronor varav kommunen burit cirka 1 miljon kronor under
planarbetet. Kostnaderna dr en konsekvens av flera saker, dels att det geografiska omradet ar
mycket begrinsat vilket innebdr sma marginaler f6r infrastruktur som dagvatten- och
skyfallshantering och trafik med mera. Det innebir dven att marginalerna dr sma vad giller
grinsdragningen mellan fastigheter och mellan olika rittigheter till exempel mellan tunnelbanan a
ena sidan och bostadskvarteren respektive allmin plats 4 andra sidan. Sma marginaler ytmassigt
kriver i storre utstrickning att fragor detaljstuderas vilket r resurskrivande bade tidsmissigt och
ekonomiskt. Planomradets lige mellan de kulturhistoriskt intressanta omradena Birkaomradet
respektive Jarla sj6 medfér ocksa stora utmaningar i form av anpassningar av volymer och
gestaltning. Detta har resulterat i stora omtag fOr att hitta ritt balans mellan anpassning och det
stora behovet av nya bostider, verksamhetsytor och offentliga platser invid tunnelbanan och den
kommande kollektivtrafiknoden i Jirla och i det framtida centrala Nacka.
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Kostnad

Personalkostnader, exkl.
kommunikator

Personalkostnaderna f6r framtagande av detaljplanen
bedéms uppga till cirka 12,6 miljoner kronor
oversiktligt fordelade enligt féljande:

- Exploateringsenheten inkl. konsultkostnader

t6r huvudprojektledare: cirka 4,3 mkr

- Planenheten: cirka 5 mkr

- Ovriga enheter: cirka 3,4 mkr
Fordelningen av personalkostnader ovan ar en
samlad bedomning da planarbetet pagatt sedan 2015,
och kommunen 6ver tid bytt systemstod, vilket
forsvarar uppfoljning pa enhetsniva.

Kommunikation, personalkostnad fo6r
kommunikator samt kostnad for
samradsfolder, utskick samradsfolder
till en storre krets 4n bedéomd
sakidgarkrets samt video till
kommunens Facebook-sida infor
samrad. Nyhetsartikel 1 samband med
samrad och granskning.

Kommunikationskostnaderna for framtagande av
detaljplanen bedéms uppga till cirka 350 tusen
kronor, varav cirka 330 avser personalkostnad.

Plansamordningskostnader uppgar till cirka 200 tusen kronor och externa utredningskostnader
under planarbetet uppgir till cirka 4 miljoner kronor De utredningar som kommunen svarat f6r
att bestilla och bekosta, vilka finansierats av exploatéren genom planintikt, ar:

- Naturvirdesinventering

- Teknisk forstudie allmianna anlidggningar Jirla stationsomrade

- Luftkvalitetsutredning

- Dagvatten & skyfall allmin plats

- Gestaltningsprogram allmin plats

- Sulfidutredning
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