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Sammanfattning
Planomradet 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. Detaljplanen utgor en av tre detaljplaner inom
stadsbyggnadsprojektet Jarla stationsomrade. Jérla stationsomrade ar ett
stadsbyggnadsprojekt som ingar 1 detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka. Planomradet
ar beldget 1 sodra Centrala Nacka och omfattar knappt 16 000 kvadratmeter. Omradet som
avses bebyggas bestir idag av en kontorslokal, ett gatukok samt av en asfaltparkering med
en kulle intill. I planomradet ingar ocksa delar av Kyrkstigen, Birkavigen, Jarlaleden och
Virmdovagen.

Detaljplanens 6vergripande syfte ar att skapa en tit stadsmiljé runt kommande
tunnelbanestation med attraktiva allmédnna platser och kvartersbebyggelse med hog
arkitektonisk kvalitet. I aktuellt forslag mojliggors cirka mellan 275-390 bostider och 1100-
6200 kvadratmeter verksamhetsyta, beroende pa hur byggritten utnyttjas.

Projektomradet ligger i direkt anslutning till en kollektivtrafiknod med kommande
tunnelbanestation, busshallplats och regionalt cykelstrik inom planomradet och
Saltsjobanan i nira angrinsning.

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 i ett socialt hainseende men negativa konsekvenser f6r den lokala
kulturmiljén da projektet innebar en skaltrskjutning av den byggda miljén. 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 milj6 har
dock tagits.

Genomférandet av detaljplanen medfor ett 6verskott f6r kommunen. Exploatéren ALM
Equity AB bekostar arbetet med att ta fram detaljplanen. Exploatorens kostnad for
utveckling av kommunens fastighet som har markanvisats tidigare i processen riknas av
kopeskillingen vid en framtida forsiljning och 6verlatelse. Kommunen ansvarar £6r och
bekostar utbyggnaden av de allminna anlidggningarna. Kommunen kommer att fa intakter
tor markforsiljning, exploateringsersittning och medfinansieringsersittning for
tunnelbanan. Kommunen kommer att ha framtida driftkostnader f6r blivande allmin
platsmark och allminna anldggningar med kommunalt huvudmannaskap. Kommunens
bedémning ér att detaljplanens genomforande inte kan antas medféra betydande
milj6paverkan.
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Planens syfte och huvuddrag

Syfte

Detaljplanen syftar till att skapa en tit stadsmiljo med attraktiva allminna platser och
bostadsbebyggelse samt verksamhetslokaler av hég arkitektonisk kvalitet, kring
kollektivtrafiknoden Jarla Station sa att forutsittningar for goda boendeférhillanden och
stadsliv skapas. Detaljplanen syftar dven till att mojliggéra ny tunnelbaneentré genom
bostadsbebyggelsen.

Planomradet ligger i anslutning till kulturhistoriskt intressant bebyggelse och strak bland
annat omrade av lokalt intresse f6r kulturmiljévarden. Planforslaget har utformats med
hinsyn till detta vad giller struktur, takutformning, fasadmaterial, kulérer och maximalt
vaningstal.

Projektets syfte dr 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 f6r Centrala Nacka, vilket antogs av
Kommunstyrelsen 2015. Centrala Nacka dr en del av Nacka stad. Syftet med
detaljplaneprogrammet dr att skapa en levande och attraktiv stadskirna 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 ocksa vara en levande och 6ppen stadsdel med
attraktiva offentliga strak och platser, samt en mangfald i innehall - bostdder, arbetsplatser,
handel, grénomraden, kultur, service, skola och idrott

Detaljplanen ska mojliggora cirka 390 nya bostdder samt cirka 1100 kvadratmeter lokalyta 1
ett mycket kollektivtrafiknira lige. Dessutom mojliggors nya allminna platser invid den nya
tunnelbanestationen i Jirla. Det Gstra kvarteret har markanvisats och kommer inte att vara
genomfort forrin tidigast i samband med tunnelbanans firdigstillande och darfor regleras
kvarteret mer flexibelt vad giller anvindning och gestaltning. Detta innebir att den hégdel
om 16 vaningar som foreslas i det Ostra kvarteret kan utvecklas antingen till bostader, runt
115 stycken om hela volymen utnyttjas till det, eller exempelvis hotell eller kontor. Om
hégdelen nyttjas till hotell och/eller kontor innebir det att férslaget mojliggor cirka 275
bostider och cirka 6200 kvadratmeter verksamhetsyta.

Samordning har skett med tunnelbanans station som har sin entré mot torget vid
Virmdovigen. Tunnelbanestationen ingar idag i en annan detaljplan, som kommer att
ersittas av denna plan.
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2013 ars Stockholmsférhandling resulterade i avtal om utbyggnad av tunnelbana till Nacka,

Jarfilla/Barkarby och Arenastaden via Hagastaden.

Detaljplanen bidrar till att Nacka kommun haller sin del av avtalet for tunnelbanan, dvs att
lata bygga 13 500 bostider pa vastra Sickladn.

Detaljplanen var utstilld for granskning i september-oktober 2021. Efter granskningen
utvidgades planomradet i sydvist pa privat mark fOr att rymma nédvindiga tekniska
l6sningar for att hantera skyfall fran allmén plats samt fOr att tydliggora ansvar for drift och
underhall av ytan framfér kyrkogardsmuren. Planomradet utvidgades dven i norr pa
fastigheten for Brittebergs Brf for att tydliggora och sikerstilla befintlig ledningsratt i
detaljplanen i form av ett u-omrade. Utéver detta har planbestimmelser gillande
dagvattenhantering, komplementbyggnader tillkommit. Planbestimmelser om markhojder,
schaktdjupsbegrinsning, gestaltning (fasadkuldr), stomljud och vibrationer samt
markfororeningar har justerats. Byggritt for balkong har justerats. Sammantaget ar
indringarna av en sadan karaktir att en fornyad granskning anses limplig. Detaljplanen
stalls darfor ut for en ny granskning.

Planhandlingar och underlag
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog startpromemorian for Jarla

stationsomrade den 3 november 2015. Planférslaget dr dirmed upprittad enligt plan- och
bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den 1 januari 2015.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:
e Detaljplanckarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning
e Fastighetsfrteckning
e Fastighetskonsekvensbeskrivning

Detaljplaneférslaget grundas pa foljande underlag:
e Samradsredogorelse
e  Miljredovisning (Nacka kommun, 2022)
e  Gestaltningsprogram f6r allmén plats (Mandaworks och Nacka kommun, 2022)
e  Gestaltningsprogram f6r kvartersmark (ALM Equity AB, 2022)
o  Trafikbullerutredning (AF konsult, Efterklang, 2022)
e Trafik- och mobilitetsutredning (Tyréns, 2021-03-04)
e Dagvatten- och skyfallsutredning (Geosigma, 2022)
e Dagsljusberikningar (ILight burean 2027-02-08)
o Gronytefaktorberakningar (Niva Landskapsarkitektur, 2021-04-07)
e Vindutredning (Cowi, 2021-02-08)
e  Naturvirdesinventering (Pro Natura, maj 2020)
e Trafikutredning (Nacka kommun, 2022)
e  PM-Riskbedémning Jirla Stationsomrade Notr (Briab Brand & Riskingenjorerna AB 2021-04-
20)
e Tridinventering i Saltsjo-Jarla (Naturforetaget, 2016)
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Gron infrastruktur 1 Nacka kommun,och ekologiska samband f6r arter knutna till gammal
ddellévskog och gammal barrskog (WSP, 2020)

Spridningsanalys, Sickladn (Ekologigruppen 2014)

Markteknisk undersékningsrapport (GeoMind 2016-06-03)

Miljsteknisk markundersékning (Orbicon, 20716-04-15)

PM Milj6 Rotorfabriken/Jitla Station, Teknisk Forstudie (SWECO 2018)

Oversiktlig kvicksilverundersékning och utredning av cisterner inom fastigheten Sicklaén
361:1 i Nacka kommun. (Geosigma 2021-02-17)

Berggrundsgeologisk undersékning avseende sulfidmineraler inom detaljplaneomradet f6r
Jérla Stationsomrade Norr, Nacka (Atrax Energi & Miljo 2020-07-03)
Inventering av naturvirdestrid Jdrlahdjden, centrala Sicklaén, Nacka kommun (Pro natura,

2013)

Jérla-Birka, Nacka kommun. Kulturmiljéanalys och bebyggelseinventering infér arbete med
detaljplan (KM Forum, 2017)

Spridningsberikning f6r halter av partiklar och kvivedioxid (SLB-analys, 2018)

Historisk kartliggning, Fas 1, Del av fastighet Sicklaén 40:11 (Orbicon, 2016-03-15)
Utlatande kring skredrisk vid Jérla station (Sweco, 2018)

PM Milj6teknisk undersékning av PFAS Sickladn 348:1, Nacka brandstation, (Lijemark
Consulting AB, 2019-02-17)

PM Behov av avsinkning av grundvatten vid schakt (Izerio AB, 2022)

PM Yttrande 6ver behov av tillstindsprévning t6r vattenverksamhet (Forsen AB, 2022)

ovanstiende underlag baseras forslaget pa detaljplaneprogram for Centrala Nacka

(antaget i april 2015) med tillhérande utredningar.
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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.

T

Kartan visar ungefirlig avgransning av planomradet for Jdrla stationsomrade norr markerat med rid linge,

samt de olika fastighetsigarna inom planomradet. De svarta linjerna dr fastighetsgrinser. Nacka komninn
(2021)

———" Jarla gardsva
e 364:1

Planomradet ar knappt 16 000 kvadratmeter stort och omfattar fastigheterna Sicklaon 361:1
(dgs av Brf H ALM Taket 51 genom ALM Equtiy AB), Sickladn 40:25 (dgs av Region
Stockholm och omfattar sjilva tunnelbanestationen), del av Sicklaon 40:11 (dgs av Nacka
kommun) samt del av Sicklaén 133:1 (dgs av Nacka férsamling) och del av Sicklaén 132:16
(4gs av Brittebergs Brf).
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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 ndra anslutning till detaljplanen ligger Saltsjobanan som utgor riksintressen enligt 3 kapitlet
miljobalken. Detaljplanen ir forenlig med detta riksintresse. Inga riksintressen enligt 4 kap
milj6balken berors.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap MB

Detaljplanen omfattas av bestimmelserna 1 miljébalkens 5 kapitel om milj6kvalitetsnormer
(MKN) for luft och ytvatten. Miljokvalitetsnormerna dr bindande nationella féreskrifter
som ir till f6r att skydda hilsan och miljon. Normerna anger de féroreningsnivaer som
minniskor och milj6 kan belastas for utan oldgenheter av betydelse. Vid planering och
planligening ska hinsyn tas till dessa. En plan far inte medverka till att normerna
overskrids. Detaljplanen bedoms klara miljokvalitetsnormerna for luft, buller och vatten.
Mer information finns i miljéredovisningen och 1 avsnitten Risk och sikerhet, Luftkvalitet
och Teknisk forsorjning respektive Dagvatten samt i miljéredovisningen som utgor
underlag till detaljplanen.

Luftkvalitet

Enligt den rapport som tagits fram av Ostra Sveriges Luftvardsforbund (SLB-analys, 2018)
sa klaras miljokvalitetsnormen for partiklar (PM10) och koldioxid i hela Jirla
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 ndgon byggnadsplan
och i drendets akt finns inte heller nagot beslut om férordnande utan endast en anmalan om
att fragan vickts. Kommunen har, i samrad med linsstyrelsen och lantmiterimyndigheten,
tolkat detta som att det inte finns nagot beslut om ett § 113-férordnade och féljaktligen
krivs inget upphivande av férordnandet innan detaljplanen kan antas.

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

Kommunala intressen
Nedan beskrivs de kommunala intressen som paverkar detaljplanen eller paverkas av den.

Oversiktlig planering
Planomradet ingar i den del som dr utpekat som Tit stadsbebyggelse” (Bt5 Centrala
Nacka) i 6versiktsplanen och har biring pa strategierna “skapa en titare och mer blandad
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stad pa vastra Sicklaon” och ”komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka”.
Planforslaget dr forenligt med Gversiktsplanen.

Kulturmiljéprogram

Planomradet omfattar en mindre del av fastigheten Sicklaén 132:16 med byggnader som 1
Nacka kommuns kulturmiljoprogram ir utpekade som av lokalt intresse f6r
kulturmiljévarden (Brittebergs Brf). Planomradet ligger ocksa 1 anslutning till tva
kulturhistoriskt viktiga omraden som finns utpekade som lokala intressen for
kulturmiljévarden i Nacka kommuns kulturmiljoprogram. Dessa omraden ar Birkavagen
respektive Jarla sj6

Strukturplan f6r Nacka stad

Strukturplanen f6r Nacka stad bygger pa 6versiktsplanens strategi "En titare och mer
blandad stad pa vistra Sickladén" och visionen for Nacka stad: "Nara och nyskapande".
Kommunstyrelsen beslutade 2015 att den utvecklade strukturplanen ska ligea till grund for
den fortsatta planeringen pa vastra Sicklabn. Malet ar att skapa en sammanhingande
stadsstruktur med attraktiva platser, strik och boendemiljéer genom att fértita och lata
befintliga "bebyggelsedar” vixa samman. Strukturplanen ir ett levande dokument som
uppdateras kontinuerligt.

Detaljplaneprogram

Planomradet omfattas av detaljplaneprogram fér Centrala Nacka som antogs av
kommunstyrelsen i april 2015. Detaljplaneprogrammet redovisar en framtida stadsstruktur i
omradet fran Jirla stationsomrade till omradet narmast Skvaltans trafikplats med cirka 4600
bostider och cirka 7000 arbetsplatser. Ett av malen idr att programomradet ska ha ett
effektivt markutnyttjande. I programmet anges att stationsomradet lampar sig for
bebyggelse med bostider och verksamheter. Det anges ocksa att en varierad bebyggelse ir
efterstrivansvird. Bebyggelsen bor i genomsnitt vara 5-6 vaningar med hogre byggnader i
strategiska ligen enligt programmet. Denna detaljplan dr framtagen i enlighet med det
ail't_aéna detal]planeprogrammet bortsett frin att viningsantalet ir hdgre dn i programmet.

Karta fran "Deta jp/amprogmm for C em‘m/a Nacka”, sedan dess /mr /aget for tunnelbanestationen
forskjutits norr ut av geotekniska skdl. Bild: Nacka kommun
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Fundamenta

Kommunen har tagit fram en stadsbyggnadsstrategi som ska stirka Nacka stads karaktir.
Stadsbyggnadsstrategin bestir av sju fundament. Stadsutveckling ska utga fran Fundamenta
och anpassas till dess synsitt. Foljande forhallningssatt dr relevanta f6r den nya bebyggelsen
1 Jarla stationsomrade norr:

e Sammanhang — Den nya bebyggelsen runt torget blir en ny kollektivtrafikpunkt i Jdrla.

o Stadsrum — Den nya bebyggelsen utformas med levande bottenvaningar som samspelar med omgivande
gatumiljo och offentliga platser i form av tvd torg

o Stadsgronska — Den nya bebyggelsen utformas med grina inslag pa terrasser (det ostra kvarteret)
respektive pd gardar och underbyggda gardar.

o Kwvartersformer — Den nya bebyggelsen kommer att ha en tydlig kvartersstruktur, om dn med dppningar,
med tydliga granser mellan det privata och det offentliga.

e Stadens objekt — Hogdelen i det dstra kvarteret kommer att verka som ett landmirke.

o Karaktirsdrag — Utformningen av den nya bebyggelsen har hamtat inspiration fran ndrliggande
sekelskifisbebyggelse respektive industriarkitektur.

Forhallningssitt till hoga hus i Nacka stad

I dokumentet “Forhallningssatt till hoga hus 1 Nacka stad” antagen av kommunstyrelsen
2016 pekas nagra fa platser ut som limpliga for hoga hus, bland annat det aktuella
planomradet 1 Jarla. Med hégt hus menas byggnad med 12-16 vaningar. Platsen anses
limplig pa grund av dess nya centrala betydelse 1 Nacka som kommunikationsnod med
uppgangar till tunnelbanan, och for att omradet ar en entré till stadsdelen Centrala Nacka.
Med nagra hoga byggnader 1 ett ligre byggnadslandskap kan landskapet fortfarande kunna
avldsas dven om en ny siluett skapas.

Andra projekt som beror planen

Norr om planomradet ligger detaljplan f6r Ljungvigen dir planarbetet 4r 1 initieringsfasen.
Detaljplan for Ljungvigen utgor en del av stadsbyggnadsprojektet Birkaomradet dar
torberedande planarbete pagar. Samordning kring Birkavigens utformning ska ske mellan
projekten.

Utdrag ur strukturplanen for Nacka stad, 2021. Bilden visar de angrédnsande projekten 1 drmdovégen,
Ljungvagen (inringat med lila linje) samt Birkaomridet (skrafferat). Planomridet for Jdrla stationsomride
norr dr inringat med bld linje.
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Pagaende stadsbyggnadsprojekt f6r ombyggnation av Virmdovigen ges planstdd genom

denna detaljplan da denna stricka f6r Virmdovigen idag inte dr planlagd, men drivs som ett
separat stadsbyggnadsprojekt. Samordning och samplanering krivs med tunnelbanans
utbyggnad for ombyggnaden av Virmdovigen.

Andra beslut som berér planen

Stockholmsforhandlingen ar 2013 ledde fram till att avtal triffades i januari 2014 om
utbyggnad av tunnelbanan mellan staten, Stockholms lins landsting samt kommunerna
Jarfalla, Nacka, Solna och Stockholm. For Nackas del innebir avtalet att tunnelbanans blda
linje forlings fran Kungstridgarden till Centrala Nacka, med stationer i bland annat Jarla.

Gillande detaljplaner samt jarnvigsplan

Planomradet ber6rs av fem gillande planer. Detaljplan for tunnelbanan till Nacka, Dp 625
och Dp 625A frin 2018, reglerar den nya tunnelbanestationen och dess stationsbyggnad for
Jarla respektive sjalva tunneln. Aktuellt planomrade 6verlappar del av DP 625 och Dp 625
A. Relevanta planbestimmelser férs éver till den nya detaljplanen si att planstod for
tunnelbanan kvarstar men med mindre justeringar. Genomférandetiden f6r DP 625 och Dp
625 A gar ut den 18 oktober 2023. En detaljplan fir inte indras under pagiende
genomforandetid om ndgon av de berdrda fastighetsdgarna motsitter sig det. Region
Stockholm utgdr berérd fastighetsigare i DP 625 och Dp 625 A men motsitter sig inte en
andring av detaljplanen. Den nya detaljplanens framtagande har samordnats med
tunnelbaneutbyggnaden. Gillande byggnadsplan, B 43 fran 1948, mojliggér omrade £6r
affirsverksamhet i tva vaningsplan. Den fjirde planen dr stadsplan, S 27 fran 1963 som
reglerar Jirlaledens strickning inom omradet, samt mindre del parkmark. Den femte
detaljplanen, Dp 132, omfattar fastigheten Sicklaén 132:16 och bekriftar och ger skydd at
befintlig kulturhistoriskt intressant bebyggelse. Férutom detaljplanen f6r tunnelbanan,
detaljplan 625 och Dp 625 A, har gillande planer ingen pagiende genomférandetid. Denna
detaljplan kommer inom planomrédet att ersitta detaljplanerna Dp 625 och Dp 625 A,
byggnadsplan B 43, stadsplan S 27 samt Dp 132.

£

Bilden visar de gillande detaljplaner som berirs av planforslaget. Ortofoto Nacka kommun: 2021
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Jarnvigsplan

Jarnvagsplanen for tunnelbanelinjen vann laga kraft i oktober 2019.

Den ger bade en rittighet och skyldighet att bygga tunnelbanan i huvudsaklig
overensstimmelse med planen. Dirtill ger den en inlésenratt vilken sikerstaller
markatkomsten.

Milomraden f6r 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 uppfoljningen 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:

e Skapa rum for verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
e Dagvatten som renas och infiltreras
e Anpassning till framtida klimat

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

Gronytefaktor (GYF)

Gronytefaktor dr 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 Nacka kommun anvinds gronytefaktor pa kvartersmark. Gronytefaktorn
anger hur stor kvot av en fastighets yta som ska innehalla grona virden. Grénytor som far
tillgodoriknas utgors bland annat av vixtbaddar, gronska pa tak och viggar, vattenytor,
genomslappliga ytor samt trid- och buskskikt. I Nacka stad dr ambitionen att en
gronytefaktor pa 0,6 ska uppnas. Gronytefaktorn kan inga som en del i detaljplane- och
bygglovsprocessen for att komplettera radande krav pa kvartersmarkens utformning, bland
annat for dagvattenhanteringen.

Behovsbedomning

Planomradet dr av begransad omfattning da det avser ett mindre markomrade. Foreslagen
markanvindning bedéms inte innebira risker och stoérningar for omgivningen. Planférslaget
overensstimmer med gallande 6versiktsplan. Planforslaget bedoms inte strida mot ndgra
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
medféra betydande miljopaverkan. En miljobedémning enligt miljébalken behéver darfor
inte goras for detaljplanen. De milj6fragor som har betydelse for projektet har undersokts
under planarbetet och redovisas 1 planbeskrivningen.
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Forutsattningar och planforslag
Under detta avsnitt beskrivs omradets forutsittningar och planférslaget, med dess
konsekvenser, utifran olika aspekter.

Overgripande struktur

% v ‘e & . A, - j o Jarla skola
LNF ek { . y Forsamlingshemmet l

S
\ =7 Wg % (- “(idag Jarla hus)
Birka RYSSBERGEN | "* K. l

b3

Lilla, Brittaberg

Utsiktsplats
Kyrkstigen 12A och B Villa Brittabérg Sy

|xGammal
Ekar‘r‘]g&gssprangm 8 Kl
Nacka kyrka

och kyrkogard

], | ¥ 8 & & o

o i & SRRk H :
Orienteringsbild. Planomradet dr markerat med rod streckad linje. Gamla V drmdivagen markerad med
orange streckad linje. Ortofoto utdrag ur InternGIS 2020, Nacka kommun.

Planomradet bestar idag av ett gatukék, en tandlakarmottagning med tillhérande asfalterad
patkeringsyta, samt flera mycket gamla trdd med naturvirden lings Kyrkstigen. Planomradet
angrinsar 1 vaster till Nacka kyrka med kyrkogard och i norr till ndgra aldre sekelskiftsvillor.
Inom planomradet, utmed Kyrkstigen, finns naturliga savil som bearbetade
bergsformationer som idag berittar om hur Nackas kulturmiljé formats utifrin geologiska
och topografiska férutsittningar. De har ett kulturhistoriskt virde. I planomridets 6stra del
pagar genomférandet av den nya tunnelbanan i enlighet med jirnvagsplanen. Detta ansvarar
Region Stockholm f&r. I samband med det arbetet har samtliga trid, varav nagra
naturvirdestrid, pa en kulle invid Jérla bro tagits ner.
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Bilderna visar Kyrkstigen med parkeringen till vinster och befintlig bebyggelse till higer Foto: Anna Hall
Soderut priglas planomradet av Virmdévigen och dess storskaliga och bullriga
trafiklandskap. Har dr landskapet platt och utan storre naturvirden. Den befintliga
bebyggelsen ir i en till tva vaningar. I angrinsning till omridets sydvistra del ligger en grind

Befintlig bebyggelse med gatukok och tandlikarmottagning (med tillbhorande parkering).
Foto: Semrén & Mansson

Planomradet ir kollektivtrafikndra och f6rsorjs av buss och saltsjobana. Omradet berors av
viktiga rorelsestrak for fotgingare mellan saltsjébana eller buss och de manga
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idrottsanldggningar och skolor som ligger i Jarlah6jden samt for cyklister lings

Virmdovagen.

Inom planomradet ligger dven delar av tva historiskt viktiga strak: den gamla Virmdovigen
(nuvarande Kyrkstigen och Jirla skolvig) samt (en mindre del av) Birkavigens nord-sydliga
strickning som féljer en gammal vigstrickning mellan Jirla sj6 och Ryssviken. Pa sa vis har
platsen historiskt sett varit en knutpunkt i omradet. Sekelskiftsvillorna norr om Kyrkstigen
utgor tillsammans med Kyrsktigen sjilv samt kyrkan ett sammanhallet historiskt strak.
Utanfor planomradet lingre osterut ligger det gamla forsamlingshemmet och Jarla skola,
Nackas forsta skola, som ocksa ingar 1 detta strak. Samtliga villor lings Kyrkstigen
(Kyrkstigen 12, dven kallat Villa Stridsberga, samt Villa Britteberg och Lilla Britteberg) ar
klassificerade som sirskilt virdefulla enligt en kulturmiljéanalys framtagen f6r Birkaomradet
(KMV Forum, 2017). Dessa villor ingar i Birkaomradet som ligger norr om planomradet
och som ir ett av Nackas dldsta villaomraden dir de forsta husen byggdes vid slutet av

1800-talet. Planomradet beror en mindre del, bestiende av buskar och slint, av fastigheten
Sicklabn 132:16 ddr Villa Britterberg och Lilla Britteberg dr uppférda.

(0 P N

Industribebyggelse fran det forra sekelskiftet i |drla sjo: Turbin
Foto: Semrén & Minsson

ballen tillhorande Alfa Lavals angturbinfabrik.
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Soder om planomradet, pa andra sidan Virmdovigen och saltsjobanan, ligger Jirla sj6 som
ar ett dldre industriomrade med bebyggelse frian flera olika tidsperioder. Nir Saltsjobanans
hade byggts ut pa 1890-talet tog den industriella utvecklingen 1 Jarla fart och omradet
priglas idag av de tidigare industribyggnadernas karaktiristiska utformning med rétt tegel.

Rorelsen genom landskapet har varierat genom 1 historien och format bebyggelsens
placering. Idag domineras landskapet av Virmdéviagens strackning i 6st-vastlig riktning.
Den ir bade en barridr och riktningsgivare som ocksa gor att de tidigare tydliga
kopplingarna i nord-sydlig inte syns sa tydligt lingre.

Detaljplanen medfor att Virmdovigens strackning kompletteras med bostidder och
verksamheter i bottenplan. Detaljplanen mojliggér tva bostadskvarter mellan Kyrkstigen
och Virmdévigen med entré till den kommande tunnelbanestationen i det Ostra kvarteret.
Planférslaget medger ocksa en hog byggnad i del av det Ostra kvarteret. Planforslaget
forhaller sig till de historiska straken genom att det i 6ppningen och trappan mellan
bostadskvarteren markerar den riktning som den gamla Virmdovigen tog. Forslaget

innebir ocksa en revitalisering av platsen som knutpunkt.

BIRKAVAGEN

TARRGE #AT

o STATONSENTR
< BOSTADSENTR!
41 OKALER, (YK Il 10RUM
M 0% <% GARAGEINFART

} | 4 it

Situationsplan som visar mijlig utformning av planforsiaget. Angivna vaningstal inkluderar vind. (Semrén
& Mansson, 2022)
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Bebyggelseforslagets gestaltning utgar fran barande element i den befintliga bebyggelsen vad

giller material, kulr och takform. Planforslaget kommer att paverka den lokala kulturmiljon
genom att det mojliggor en forandrad strickning av Kyrkstigen och att en gammal
bergsskirning férsvinner. Dessutom paverkas landskapsbilden da foérslaget innebir en
skalférskjutning av bebyggelse vilken minskar topografins lasbarhet och synlighet. Dock
mojliggdr Oppningar i bebyggelsestrukturen att topografin och gronskan synligeérs fran
Virmdovagen. Paverkan ér pataglig pa fastigheterna norr om Kyrkstigen samt kyrkogarden
som kommer att bli av med den fria vy, delvis mot uppvuxna trid, som de har idag.
Hogdelen i det 6stra kvarteret kommer att paverka den lokala landskapsbilden och vara
synlig i vyer Osterifran och visterifran pa Virmdovigen samt fran Jirla sjo. Historiskt sett dr
dock manga verksamheter och centrala funktioner lokaliserade till sydsluttningarna av
bergasen pa Sickladn. Ser man landskapet och bebyggelsen 6ver Jirlasjon fran séder sa visas
en vy som tydligt genom flera arsringar berittar om Nackas egen bebyggelseutveckling och
historia. Planférslaget kommer att utgdra ett tillige till detta.

Llustrationen visar vy fran Jdrlasjon dver bostadsomradet |drla sjo med mijlig ntformning av genomfort
Planforslag i bakgrunden. Bild: Senrén & Mansson, 2021.

Den nya bebyggelsen har goda forutsattningar att utgéra en entré till det kommande
Centrala Nacka samt att ge Virmdévigen en mer stadsmissig inramning.

Ett hogt hus kan fungera bade som ett riktmirke och en markor f6r den kommande
tunnelbanestationen i Jérla.

Offentliga rum och gronomraden

Offentliga rum

Planforslaget mojliggor tva torg 1 tva nivaer dir det nedre torget ansluter mot Virmdoévigen
och det 6vre, som ligger pa tunnelbanans stationsbyggnads tak, ansluter mot Birkavigen
och Kyrkstigen. Det 6vre torget dr avhingigt stationsbyggnadens och tunnelbanans
genomforande. En trappa med utrtymme 61 vaxtlighet férbinder det 6vre torget med det
nedre torget. Nar tunnelbanan ir 6ppen finns en hiss tillgidnglig i det Gstra
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bebyggelsekvarteret som komplement for dem som inte kan anvinda trappor. Under tiden
pa dygnet som tunnelbanan ir stingd behover de som inte kan ga i trappor ta en omvig via
Jarlaleden. Torgen édr dimensionerade for att rymma cykelparkering, sittmdojligheter och
dagvattenanliggningar (det senare giller enbart det nedre torget). Utformningen av det
nedre torget kommer att samordnas med gestaltningen av Virmdovagen sa att omradet
upplevs som en helhet. Det 6vre torgets hojd regleras med en markhéjd som anger den
ungefirliga niva som torget kommer att ligga pa. Markhojden dr + 28 mitt pa torget och
+28,22 vid entrén, vilket visar att torgets niva lutar visterut fOr att avleda dagvatten och
skyfall. Eftersom det 6vre torget ligger pa taket till tunnelbanestationen regleras det med en
schaktdjupsbestimmelse som anger lagsta tillitna h6jd for atgirder som till exempel
schaktning. Pa det 6vre torget ar den hojden reglerad till +27,8.

Lagsta tillatna schakiningsniva | meter dver angivet

nellplan f&r schakining, spontning, palning, borrning

och andra Ingrepp | undergrunden, MNivan far

underskrldas vld byggandet av tunnelbana med
+00,0 tillhdrande utrymmen, 4 kap. 185 15t1p,

Infor genomférande ska torgens utformning avseende exakt placering av hinder sisom
sittplatser, vixtlighet och cykelparkering samordnas med region Stockholm, med hinsyn till
utrymning och framkomlighet betriffande tunnelbanan.

For mer information om torgen och de gator som ryms inom planomradet hinvisas till
gestaltningsprogrammet for allman plats.

Natur

Kyrkstigen utgor ett rekreativt gront strak med ekar som uppskattas vara mellan 100 och
300 ar gamla (Naturforetaget, 20106). Tre av dessa ekar har pekats ut som sarskilt
skyddsvirda. (Pro Natura, 2020). Invid ekarna har noterats férekomst av orkidéen
skogsknipprot som ir fridlyst (Pro Natura, 2013). Vid en senare inventering ar 2020
konstaterades dock att orkidéen inte lingre finns kvar (Pro Natura, 2020). En
artskyddsinventering har genomférts f6r bland andra det nirliggande Birkaomradet
(Calluna, 2019). Den konstaterar att mindre hackspett siktats men att det inte finns livsmiljé
for den 1 omradet och att det inte foreligger nagon risk att férbudet enligt
artskyddstorordningen utloses.

Planomradet ingar i ett nord-sydligt spridningssambandet f6r ek- och ddellévskogsarter
samt i ett nord-sydligt spridningssamband for barrskogsarter. Enligt spridningsanalys for
Sicklaén dr det patagligt vilket virde de solitira ekarna har f6r nitverket av virdefulla
naturmiljoer (Ekologigruppen, 2014).
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Bild ver de gamla ekarnas ntbredning lings Kyrkstigen. Lila linje visar uppskattad rotutbredning hos de tre gamla
ekarna. Bk nummer 4 uppskattas vara runt 300 dr gammal, dirfor har del av tridkronan dott. Rotutbredningen dr
Jfortfarande stor. Bild: Naturforetaget, 2016

Planférslaget far negativa konsekvenser f6r spridningssambandet f6r ddell6v, da den nya
foreslagna bebyggelsen innebir en barriir f6r bland annat insekter som orienterar sig efter
tridkronornas siluetter. Planforslaget mojliggdr dock en 6ppning mellan de tva
bebyggelsekvarteren vilket ar gynnsamt for insekter och faglar. Forslaget reglerar ocksa att
bebyggelsestrukturen i det vistra kvarteret har 6ppningar mot Virmdévigen. Strukturen
halls samman av en sockel som, som mest, ar knappt 4 meter hog vilket kan vara gynnsamt
for en del insekter som kan flyga hogre 4n si, exempelvis fidrilar. Oppningarna i strukturen
regleras i det vistra kvarteret med totalh6jder, vilket anger byggnadens hogsta tillitna hojd.

De gamla ekarna kommer att bevaras och planliggas som allmin plats med bestimmelsen
NATUR. De kommer dven att omfattas av bestimmelsen trdd; som reglerar f6rbud mot
fallning och jordkompaktering.

Kyrkstigen foreslds dven flyttas norrut i forhallande till dagens lidge, bland annat for att fa
bittre plats for dagvattenlésningar samt ledningar vilket gynnar ekarnas rotter, som da
utsitts for mindre belastning och skada vid framtida byggnation och upprustning av gata
och ledningar.
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Bebyggelseforslaget innebir att de befintliga ekarna hamnar i ett skuggat lige, vilket far
negativa konsekvenser for organismer som lever pa och ir beroende av solbelysta gamla
ekar. Om ekarna blir beskuggade dndras férutsittningarna fér manga arter som trivs dir
idag och som di inte lingre kommer att ha ett limpligt substrat att leva pa och darfor
troligtvis kommer att férsvinna pa sikt. Detaljplanens genomférande innebdr dven att
Kyrkstigen (i dess nord-sydliga riktning) kommer att behova schaktas for att fa rum med
nya ledningar samt atgirder for hantering av skyfall och dagvatten. Ledningsschakt kommer
att hamna nira stammarna av fyra av bjorkarna som vixer titt innanfér muren pa
kyrkogarden. Bj6rkarna bedoms vara 40-50 ar. Det bedéms som tveksamt om det gar att
skydda och bevara bjorkarna vid ledningsschakt da bjork ar mycket kinslig for forlust av
rétter och dessutom har svart att lika veden vid beskirning. Rekommendation ir att ersitta
bjorkarna med nya trad istéllet.

Rekreation

Tillgang till natur- och friluftsliv finns i Ryssbergen, som ligger inom 600 meters avstand
fran planomradet. Hir finns hoga naturvirden och rekreativa virden. Tillgang till vatten
finns i Kyrkviksparken inom 700 meter och Svindersviken inom 1 kilometer fran
planomradet. Allmin plats inom planférslaget rymmer inte nagon lekplats eller storre friyta
for spontanlek. Det dr ont om lekplatser i niromradet och lekplats inom 300 meter finns
inte utan de boende dr hinvisade till den lekplats som finns pa kommunal mark i Birka
inom 650 meter. De boende far dock relativt nira till sportmoijligheter pa Jirlahéjden som
ligger inom 550 meters promenadvig. Andra sportutévare som kan ta tunnelbanan till Jirla
Station kommer ocksa fa en snabbare kommunikation till sportméjligheterna.

Bland de nirboende ir Birkabergets sodervinda slint en omtyckt utsiktsplats over Jérlasjon.
Byggnadernas hojder 1 det vistra kvarteret varierar men kan enligt planforslaget som hogst
vara i samma hojd som berget (+51 meter). Den hogsta byggnaden i det 6stra kvarteret ar
30 meter hogre (+81meter). Oppningarna i bebyggelsen och mellan bostadskvarteren gér
dock att det fortfarande gar att ha utsikt Over Jérla sj6 fran Birkaberget.
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De ytor som foreslas for rekreation pd kvartersmark utgors av bostadsgardarna som ar

relativt smd. Hir finns dock méili%het till smabarnslek, odlin

samt att sitta net.

Till véinster: Llustration av bur utsikten fran Birkaberget dver Jdrlasion och Nackareservatet kan komma att se nt
vid genomfort planforsiag. Utsikten ver [drlasjon blir forandrad men sjon dr fortfarande synlig.
Bild: Semrén & Mansson, 2021.

Bebyggelse

Bebyggelseforslaget mojliggor cirka 390 nya bostider, jamnt fordelade pa de tva kvarteren,
med utrymme f6r verksamhetslokaler om knappt 1100 kvadratmeter. I bottenvaningarna
planeras aven for lokaler for de boende s som cykelgarage, gistligenhet,
foreningslokal/lokal for distansarbete. Mellan bostadskvarteren planeras den nya
tunnelbanestationen i Jirla med tva uppgangar, en mot Virmdovagen och en mot
Birkavigen med entré i det Gstra bostadskvarteret. Enligt detaljplan f6r tunnelbanan
beriknas Jirla station fa cirka 1000 personer som kliver av eller stiger pa under dygnets
maxtimme, vilket dr jimférbart med station Bjorkhagen 1 Stockholms kommun.

Det 6stra kvarteret har markanvisats och kommer inte att vara genomfort forrin tidigast 1
samband med tunnelbanans firdigstillande och dirfor regleras kvarteret mer flexibelt vad
giller anvindning och gestaltning. Detta innebir att den hégdel om 16 viningar som
foreslas i det 6stra kvarteret kan utvecklas antingen till bostider, runt 115 stycken om hela
volymen utnyttjas till det, eller exempelvis hotell eller kontor. Om hogdelen nyttjas till hotell
och/eller kontor innebir det att forslaget mojligedr cirka 275 bostider och cirka 6200
kvadratmeter verksamhetsyta.

Trygghet
Planforslaget har ingatt som ett pilotprojekt for tryggare stadsplanering tillsammans med

stiftelsen Tryggare Sverige.
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Det dr framfor allt méinniskors nirvaro, aktivitet och sociala kontroll som skapar verklig
trygghet och sikerhet pa en plats. Fonster och bostadsentréer féreslas mot de flesta gator
och torg med avsikten att skapa floden och undvika kinslan av baksida. Verksamhetslokaler
och balkonger bidrar ocksa till rérelser och social kontroll. Tillkomsten av en
kommunikationsnod, bostider samt eventuellt hotell eller kontor medfér att platsen
kommer att vara befolkad under stora delar av det vakna dygnet. Tunnelbanan i sig kan
upplevas som otrygg da den innebir att en storre mingd manniskor rér sig genom platsen
utan att hora hemma dar vilket ger en minskad mojlighet till social kontroll. Samtidigt
innebir alla de vil trafikerade strak for fotgingare, cykel (regionalt cykelstrik), bil och tag
som finns inom eller 1 nirheten av planomradet att det finns manga “6gon” pa platsen,
vilket 4 andra sidan kan upplevas tryggt. Andra faktorer som ir trygghetsskapande ar
overblickbarhet, orienterbarhet, sammanlinkade strak utan atervindsgrander, att bebyggelse
och offentliga rum har en tydlig identitet, att de 4r omsorgsfullt gestaltade, omhindertagna
(exempelvis med sittplatser och vilskott gronska), samt vil belysta (Bo Tryggr 2030-
Handboken for planering av sakra och trygga livsmiljoer, Tryggare Sverige 2020samt Strak och platser i
Nacka stad, Gebl, 2019). Planforslaget mojliggor dessa kvaliteter och innebir en forbiattring
med hinsyn till att planomradet idag mot Virmd&viagen ér svarorienterbart, otydligt och
saknar tydlig identitet bland annat. Mer information om den framtida gestaltningen finns i
gestaltningsprogrammet for bebyggelse respektive for allmin plats.

Markanvindning

Planférslaget medger markanvindningen Bostad B. Planforslaget medger dven
markanvindning centrumindamal C som ér en generell anvindningsbestimmelse for
kombinationer av handel, service, samlingslokaler, kontor, hotell och andra verksamheter
som ligger centralt eller som pa annat sitt ska vara litta att na. C medges framfor allt i
entréplan samt i det 6stra kvarterets hogdel. Egenskapsbestimmelserna er-ex specificerar
var i byggnadsvolymerna som anvandningen giller men dven om ytor enbart far anvindas
tor centrumverksamhet. Detta giller till exempel egenskapsbestimmelserna e och ez
Bestimmelsen e reglerar dven att det mot torg ska finnas en lokal om minst 50
kvadratmeter. For hogdelen giller bestimmelserna BCKO; (P) vilket innebir att den kan
komma att inrymma bostider B, centrumverksamhet C (med en blandning av
verksamheter), kontor K och/eller utrtymmen f6r hotell, Os. (P) innebir att parkering ryms
under bostadsgirden. BCK Oy (GATA) innebir att byggnadsdel i hogdelen med
anvindningarna BCK O tillats kraga ut 6ver gatan. Gatan urholkar bestimmelserna mellan
vissa nivder. Dessa nivéder regleras med bestimmelsen ej. Detaljplanen medger dven
markanvindning f6r tunnelbaneindamal T tunnelbana med tillh6rande entréfunktioner och
utrymmen. Markanvindningen TORG giller pa yta mot Virmdovigen och ovanpa
stationsbyggnadens tak, mot Birkavigen. Bestimmelsen (T) medger att tunnelbaneindamal
far finnas under det torget. Bestimmelsen (T) reglerar dven att tunnelbaneindamal far
finnas under gata. Bestimmelsen (T1) reglerar att tunnelbana i tunnel far finnas under gata
samt inom en viss rymd. Tunnelbanans entré i det Ostra kvarteret regleras med
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planbestimmelsen T,. Markanvindningen T, giller i entréplanet mellan Birkavigen och

Virmdovigen.

Planférslaget mojliggdr att byggnadsdelar kragar ut 6ver en annan anvindning, till exempel
gata eller torg, som da sitts inom parentes. Egenskapsbestimmelserna ey-e13 samt ess
reglerar mellan vilka nivaer markanvindningen som stir inom parentes giller.
Bestimmelsen "BC (GATA) e ” innebir att gatan far urholka anvindningen f6r bostad
och centrumindamal mellan nivderna +18 och +34. Markanvindningen "BT(TORG)ess”
innebir att torg far urholka anvindningen f6r bostad B och tunnelbana T mellan nivierna
+27,8 och +34. Denna princip f0r att reglera utkragande byggnadsdelar aterkommer i
plankartan. For att kunna inrymma en ny elnitstation mellan det vastra kvarteret och
Kyrkstigen medges ett avgransat omrade for teknisk anligening Ei. Markanvindningen (Ei)
innebdr att del av elnitstationen far urholka anvandningen fér bostad B (byggnadsdel i form
av balkong som kragar ut 6ver elndtsstationen).

Detaljplanen medger dven markanvindningen (P) Parkering under bostadsgard.
Egenskapsbestimmelserna ei4 och ess anger upp till vilken niva parkering far finnas.

Den kommunala mark dér virdefulla ekar ska sparas regleras med anvindningen NATUR.

Markreservat

I planomradets norra del pa den privata fastigheten Sickladn 132:16 finns bestimmelse f6r
markreservat betecknat med u som innebir att marken ska vara tillganglig for allmannyttiga
ledningar. u-omradet i planférslaget motsvarar befintlig ledningsritt f6r VA-ledningar.
Syftet med bestimmelsen ar att tydliggora och sikerstilla ledningsritten som det idag inte
finns ndgot markreservat for i detaljplan.

Bebyggelseforsiaget sett frin 1 drmdovigen (dvre bild) och frin Kyrkstigen/ Birkavégen (undre bild). Bilderna visar
princip for vilka markanvindningar som detaljplanen mijliggor. Turkos farg=bostider, rosa farg=centrumandamal,
gul firg=bostider/ centrumandamal/ hotell/ kontor och rid firg=tunnelbanestationen med tillbirande utrymmen.
Parkering foresias i garage under underbyggd gardar samt delvis under byggnad. Bilder: Semrén & Mansson
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Gestaltning

For att styra bebyggelsen mot en anpassning till den omgivande miljon har principer f6r ny
bebyggelse tagits fram. De har varit vigledande under arbetet med forslaget. Principerna
finns ndrmare beskrivna i gestaltningsprogrammet for bebyggelse som hor till detaljplanen.

Hojd, vdaningsantal, balkonger och utkragande fasad

Hijd och vaningstal

Byggnadernas hojder regleras genom bestimmelser om totalh6jd och nockhdjd. Totalh6jd
anger takens hogsta hojd, utéver denna hojd tillats inga uppstickande element. Nockhojd
anger takets hogsta héjd men tillater utover det uppstickande delar saisom tekniska
anlaggningar.

Hiigsta totalhijd i meter dver angivet nollplan

Haigsta nockhdjd i meter dver angivet nollplan

De upphojda girdarna i det vastra kvarteret regleras med en hogsta nockhéjd for att inte
omoijliggora uppstickande element som pergolas, staket och dylikt. For det Ostra kvarteret
reglerar bestimmelsen f; att tekniska anlaggningar ska uppféras samlade och placeras mitt
pa taket, med en hogsta héjd om 3,2 meter utéver nockhéjd, for minska deras paverkan pa
taklandskapet. For det Ostra kvarteret reglerar bestimmelsen f¢ att den Oversta vaningen ska
vara indragen mot gata och torg med minst 1 meter.

Antalet vaningar 1 forslaget paverkar fonstersittningen och proportionerna och ir en viktig
del av gestaltningen. Bebyggelseforslagets vaningstal i det vastra kvarteret utgar fran den
vaningsho6jd som krivs for att bygga med tristomme. For att gora detta krivs en hogre
vaningshojd da bjalklagen ér tjockare. For att behalla 6verenskomna proportioner regleras
antalet vaningar per huskropp med egenskapsbestimmelserna e;-es Entresolvaning tillats
och riknas inte som en extra vaning. Inget férbud finns mot att inreda vind med bostad.

Bebyggelseforsiagets sett frin
Vérmdovdgen. Principskiss som visar
det vdistra kvarterets trappning av hijder
mot nory, sammanbindande sockel,
variation i Rulor samt takutformmning.
Det angivna vaningstalet inkinderar
vind. Bild: Semrén & Mansson
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Bebyggelseforsiagets sett fran Kyrkstigen och Birkavégen. Principskiss som visar det vistra kvarterets trappning av
héjder mot norr, sammanbindande sockel, variation i kulor samt takutformning. Det angivna vaningstalet inklnderar
vind. Bild: Semrén & Mdnsson

Balkonger

I det vastra kvarteret tillits balkonger sticka ut 6ver allman plats mot Kyrkstigen (i dess
bada riktningar) samt mot de tva torgen. Detta regleras genom bestimmelserna B (GATA)
e, B (GATA) ez samt B (TORG) ey vilka tillater att anvindningsbestimmelsen bostad
urholkas av anvindningsbestimmelserna f6r gata respektive torg. Bestimmelsen fs medger
att balkong far finnas med en fri h6jd om minst 3,5 meter, bestimmelsen kombinera med
prickad kvartersmark som ger ett djup om 0,6 meter for att inte ta f6r mycket utrymme i
anspriak. Balkonger far dven kraga ut 6ver det omride som tillhor elnitsstationen. Detta
regleras med bestimmelsen B (Ei) e1. Bestimmelsen innebir att
anvindningsbestimmelsen f6r bostad urholkas av anvindningsbestimmelsen f6r
elnitstationen mellan de nivaer som e3 anger. Mot kvartersmark far balkonger sticka ut
over prickmark.

Mot Virmdovigen tillats inte balkonger sticka ut 6ver allmén plats da Virmdovigen ar ett
huvudstrak och inte ska upplevas som privatiserat. Detta regleras genom bestimmelse
”Balkong tillats inte sticka ut 6ver allmin plats mot Virmdovigen”.

I det 6stra kvarteret tillats balkonger sticka ut 6ver allmin plats mot torg och mot Jarlaleden
Detta regleras med bestimmelsen "Balkong mot torg fir maximalt sticka ut 0,6 meter dver allman
Pplats fran fasad’ samt med bestimmelserna BCKO; (GATA) ey samt BC (GATA) ey. Mot
kvartersmark far balkonger sticka ut 6ver prickmark. I det Ostra kvarteret foreslas balkonger
inom byggritten, det vill sdga de sticker inte ut 6ver allmin plats. I hogdelen integreras de
istallet i det ”grid” som ligger som ett rutnit pa fasaden.

Utkragningar

Bestimmelser som mojliggor utkragningar av bygegnaden (utkragningar som inte utgdrs av
balkonger) 6ver allmin plats foreslds mot alla vaderstrick i det 6stra kvarteret. I det Gvre
torgets sydostra horn viker fasaden av vilket medfér att den ovanpiliggande
byggnadsvolymen kragar ut 6ver torget. Detta regleras med bestimmelsen BT (TORG) ejs.
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Utkragningen foljer fasaderna Gver det 6vre torget och det nedre torget (se pilar 1 bilden

nedan). Over det nedre torget regleras utkragningen med bestimmelsen BC (TORG)ess.
Syftet med utkragningen ir att markera skillnaden mellan tunnelbaneutrymme och

ovanliggande bostider.

Inringat omrade samt pilar visar utkragning av bebyggelse dver det dvre torget.

Mot Birkavigen tillats fasaden kraga ut 6ver allmén plats (markerat med réd pil 1 bilden
nedan). Syftet dr att pa sa vis markera 6vergangen mellan tunnelbaneentrén och
bostadsvaningarna. Denna utkragning regleras med bestimmelsen BT(GATA) ex.

Syftet med utkragningen ér att markera skillnaden mellan tunnelbaneutrymme och
ovanliggande bostader.

I korsningen Birkavigen/Jirlaleden kragar byggnaden ut Gver trottoar som 4r allmin plats
(ingringat med r6d linje 1 bild nedan). Detta regleras med bestimmelsen BC (GATA) eqo.

I jin

Till vénster: Pil visar var byggnaden kragar ut dver trottoaren mot Birkavdgen. Till hoger: Bilden visar var

byggnaden kragar ut dver trottoaren mot Jarlaleden.

Komplementbyggnader

Pa bostadsgardarna tillats endast mindre komplementbyggnader uppforas. Detta regleras
genom bestimmelserna ezs, €2 och ezs. €23 innebir att komplementbyggnader pa gardarna
far ha nockhdjd som, som mest, ar 3,5 meter hogre dn girdarnas angivna nockhojd.
Bestimmelserna ez och exsanger den storsta sammanlagda byggnadsarean for
komplementbyggnaderna. I det Ostra kvarteret uppgar den till 40 kvadratmeter och i det
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vistra kvarteret till 20 kvadratmeter pa den stora garden och 10 kvadratmeter vardera pa de

sma gardarna. Syftet med bestimmelserna ir att mojliggora pergolas eller konstruktioner
med liknande funktion. Dessa illustreras dven i gestaltningsprogrammets illustrationer.

Entrévining mot Virmdévigen

En av gestaltningsprinciperna som legat till grund for forslaget ar att fasaderna ska ha en
hég detaljeringsgrad 1 bottenplan, dirfor reglerar plankartan att entrévaning mot
Virmdoviagen 1 huvudsak ska vara uppglasad och utformas med sirskild arkitektonisk
omsorg och med kvalitativa, robusta material saisom klinkers eller sten. Med robusta
material avses material som ar harda och genuina, det vill siga inga imitationer av andra
material. Levande bottenvaningar som har utrymme for verksamhetslokaler generar liv och
rorelse till gatan. For att mojliggora detta styr plankartan att entrévaningar mot
Virmdovagen och mot torg ska vara férhojda det vill sdga ha hégre vaningshéjd dn
ovanliggande viningar.

Det vistra kvarteret

Det vistra kvarteret har i sin gestaltning utgatt frin nagra av de birande element som
karaktariserar den dldre bebyggelsen i Birka: uppbrutna strukturer, fasadmaterial i tré,
foretradesvis 1 kulOrta toner samt ett tydligt definierat taklandskap. Kvarteret gar ner 1 hojd
mot Kyrkstigen och kyrkogarden for att battre svara mot den smaskalighet som finns dar.
Mot Virmdovigen har kvarteret en mer urban karaktir med hogre bebyggelse.

Struktur och skala

Avsikten med kvarterets uppbrutna struktur dr att undvika en monoton fasad lings
Virmdovigen, skapa variation samt fa ett 6kat solinsldpp till bostadsgirdarna och den
bakomliggande miljon. Oppningarna bidrar ocksa till att synliggéra den bakomliggande
gronskan och topografin. En gemensam sockel som mot Virmdovigen ér 4-5 meter hog,
haller ihop kvarteret. Sockeln dimpar bullret nagot samt bidrar till att tydliggora grinsen
mot Virmdovigen. I sockeln ligger garageinfart mot Kyrkstigen. Som nirmast ligger den
ungefir 19 meter fran befintlig bebyggelse i Brittebergs bostadsrittsforening. Vid de tva
mindre gardarna i bebyggelseforslaget ligger sockeln mellan 18 - 22 meter bort frin
Kyrsktigen, med befintliga ekar mellan. Bebyggelsen vid Kyrkstigen 12 B har som minst ett
avstand om cirka 35 meter till den féreslagna bebyggelsen. Planférslagets genomférande
medfo6r viss insyn fran och till ny bebyggelse men avstanden bedéms dnda vara relativt
stora.
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Sektionen visar mitet mellan foreslagen ny bebyggelse i det vistra kvarteret och Kyrkstigen 12 B, ddr den nya
bebyggelsen ligger som ndirmast den befintliga. Skillnaden i nockhdjd ar cirka 7-10 meter. Den lilla bilden i dvre
vdnster horn visar var sektionen dr tagen. Bild: Semrén & Mansson
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Sektionen visar mitet mellan foreslagen ny bebyggelse i det viistra kvarteret och V'illa Britteneberg, dir den nya
bebyggelsen ligger som ndrmast den befintliga. Skillnaden i nockbijd dr cirka 10 meter. Den lilla bilden i dvre vinster
hirn visar var sektionen dr tagen. Bild: Semrén & Mansson

Volymerna ir ligre mot Kyrkstigen dir de varierar mellan 4-5 vaningar och hogre mot
Virmdovigen dir de varierar mellan 5 och 7 vaningar. Mot kyrkogardsmuren foreslas 4
respektive 5 vaningar héga byggnader. Avstandet till muren ér cirka 9 meter. En mindre del
av kyrkogardens nordostra del kommer att skuggas pa morgonen och férmiddagen. De
befintliga triden innanfér muren dr uppvuxna vilket tar ner héjden pa den nya bebyggelsen
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till viss del, aven om bebyggelsen kommer att sticka upp ovanfor tridtopparna och muren

och vara synlig fran kyrkogarden. Nagra av triden pa kyrkogarden nirmast muren kommer
troligtvis att férsvinna i samband med ombyggnation av Kyrkstigen men flertalet blir kvar.
De trid som foérsvinner ska ersittas med nya. Sett fran Varmddvigen dr kontrasten mellan
kyrkogarden och bebyggelseforslaget tydligare dd en volym om 5 vaningar méter
kyrkogardsmuren.

Sektionen visar visar bebyggelseforslagets miite med kyrkogdrden, sett fran UV drmdivégen. Bild: Semrén & Mansson

Fasader

Kulorta trifasader dr ett av de element som 4r utmarkande f6r Birkaomradet och en del av
bebyggelsen lings Kyrkstigen (KMV Forum, 2017). Darfor stalls krav pa detta f6r den nya
bebyggelsen i det vistra kvarteret. Utformningsbestimmelsen fs reglerar att fasad ska utféras
1 trd och med kul6rer som har anknytning till Birkaomradets aldre bebyggelse. Att aterge
exakt samma kulGrer 4r svart da fasaderna av underhallsskil kommer att vara
tryckimpregnerade eller behandlade pa liknande vis. Syftet dr att kulérerna ska ha ett
slaktskap med den ursprungliga firgsittningen i Birka. Nedan redovisade kul6rer, eller
mycket lika, ska anvindas. Firgsittning finns nirmare beskriven i gestaltningsprogrammet
for bebyggelse som hor till detaljplanen.
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Bilden visar exempel pa kulirer som forekommer i den dldre bebyggelsen i Birka pd fasad respektive tak.

Foton: Semrén & Mansson.

FASAD SOCKELN TAK

Bilden visar férger som har koppling til] den dldre bebyggelsen i Birka och som ska anvindas i fargsdttningen
av ny bebyggelse i det vistra kvarteret. Bild Semrén & Mansson.

Mot Virmdovigen ska en variation i kulor ska finnas. For att ge volymerna ett slankare
uttryck och for att ge mer variation i gatuplan ska kul6rerna pa byggnadskropparna som
vetter mot Viarmdovigen, folja gavlarna hela vigen ner till gata, enligt bild nedan. Detta
innebdr att dven entrévaningen, som ska utféras i hardare material, ska ha samma kul6r.

Detta regleras i planbestimmelsen f;
P I .

Q n'( 1

—

Bilden visar mdjlig utformmning av bebyggelseforsiaget och exempel pa fargsittning av fasad med
variation mellan byggnadsvolymerna samt dar entrévaning har samma kuldr som ovanliggande

byggnadsvolym. Bild: ALM/ Semrén & Mansson/ Zynkal’ isual
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Bilden visar mdjlig ntformning av bebyggelseforslaget och exehpe/ pd fargsattning av fasad med
variation mellan huskropparna. Bilden visar mdtet med Brf Britteberg, i korsningen
Birkavdigen/ Kyrkstigen. Bild: ALM/ Senrén & Mansson/ Zynkal isual, 2022

Tak

Taklandskapet 1 Birkaomradet omfattar valmade tak, mansardtak och sadeltak. Gemensamt
for dem ir att de har en tydlig lutning samt en markerad takfot och tydliga takavslut. Detta
giller d4ven for bebyggelsen 1 det vistra kvarteret. For att uppna detta stalls krav pa takens
lutning och omfattningen av takkupor. Takkupa far som mest vara 3,3 meter bred och
takkupors sammanlagda fasadlingd fir som mest uppta 2/3 av takets lingd. Vidare fir
takkupor inte byggas ihop och takfoten ska vara obruten och synlig. Taklutningen ar
reglerad till 40 grader genom egenskapsbestimmelsen e;. Takutformningen regleras med
bestimmelsen f;. Bestimmelsen om totalh6jd, som inte tillater uppstickande byggnadsdelar
syftar ocksa till att halla takformen synlig och tydlig. Hisschakt och tekniska anlidggningar
ska exempelvis rymmas under tak.

Utrymningstrappa

Vid den norra gaveln lingst visterut finns eventuellt behov av att uppfora en
utrymningstrappa. Plankartan reglerar att utrymningstrappan ska vara omsorgsfullt gestaltad
(f5). Avsikten med bestimmelsen dr att trappan ska gestaltas pa ett vis som 4r anpassat bade
till bebyggelseférslaget som den hor till, men ocksa till den intilliggande kulturmiljon.
Bestimmelsen ez mojliggor att utrymningstrappa och trappor som férbinder marknivan
med de underbyggda girdarna, far uppforas pa prickmark.
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Elndtstation

Mellan det vistra kvarteret och Kyrkstigen finns omrade reserverat for elnitsstation.
Utformningen av elnitsstationen regleras med utformningsbestimmelse f; som sager att
elnitstation ska vara omsorgsfullt gestaltad med hinsyn till omgivande kulturmiljo.

Det stra kvarteret

Det 6stra kvarteret ar inte reglerat vad giller kulorer eller fasadmaterial, med undantag f6r
kvarterets hogdel da den utgor ett patagligt inslag i stadsbilden. Takvinkel regleras inte
heller. Bedomningen dr att den befintliga miljon norr om Birkavigen dr mindre kanslig for
skalforskjutning dn 6vrig bebyggelse 1 omradet da den ligger uppe pa berget, cirka 7 meter
ovan gatuniva.

Struktur och skala

Det 6stra kvarteret dr en komposition av flera delar: fyra ligre samt en hégdel om 16
vaningar. H6jden motiveras av det stora trafiklandskapet, liget invid tunnelbanan,
funktionen som landmirke samt platsens entrésituation i enlighet med ”Férhallningssitt till
héga hus 1 Nacka stad”. De andra delarna 1 kvarteret varierar 1 h6jd och har en mer
nedtonad karaktir.

Det 6stra kvarteret har en sammanhallen struktur som 6ppnar upp sig mot Birkavigen och
mot Virmdovigen. Oppningen ger variation i gestaltningen, ett storre solinslapp pa garden
och bittre dagsljusfoérhillanden 1 bostiderna. Det mojliggdr dven att skyfall kan ledas ut pa
Virmdovagen. Mot Birkavigen halls tva volymer samman av en sockel som ar en vaning
hég, med garageinfart.

———

Gjuteriet

Varmdovagen  Jarlalbro Ritningskontoret
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Sektioner som visar majlig utformmning av foreslagen ny bebyggelse med omgivande befintlig respektive planerad
Sframtida bebyggelse i enlighet med strukturplan for Nacka stad. Sektionerna visar hijdforhallandet mellan higdelen
och omgivande bebyggelse i Birka och i |drla sjo. Den lilla bilden i dvre vanster horn visar var den sektionen dr tagen.
Bilder: Semrén & Mansson

Jarla sj6 med kulturhistoriskt virdefull industribebyggelse i tegel ligger knappt 100 meter
bort fran planomradet med Virmdévigen, Jarla bro och saltsjobanan mellan sig. Dessa
element utgdr en visuell barridr som gor den foreslagna bebyggelsen mindre synlig fran Jarla
sj0. Hogdelen 1 det 6stra kvarteret kommer dock att vara synlig pa langt hall och med sin
typologi skilja sig frin omgivande bebyggelse. Med anledning av detta stills 1 plankartan
krav pa att hogdelen 1 sin gestaltning ska referera till férra seklets industribygenader 1 Jarla
5j0.

Fasader

Hoégdelen utgir i sin gestaltning fran element som ar karaktiristiska for den aldre
industriarkitekturen i Jérla sjo: fasadmaterial i tegel, i varma kul6rer, och med reliefverkan
samt ett rationellt uttryck.

“ % MGjlig utformmning av higdelen i det istra kvarteret.
AL j B d Owerst: vy frin Varmdivdgen. Nederst: 1y frin
4 ", M:i}g ? Birkaberget. Mitten: 1y vdsternt fran U drmdovigen mot
l Jérla bro. Hager: vy fran Jarla sjo. Bild: Semrén &

Mansson

For hogdelen giller
utformningsbestimmelsen fi som reglerar att
byggnaden ska ha en skulptural form
bestaende av tre volymer staplade pa varandra
och vridna i férhéllande till varandra mot
Virmdovigen. Bygenaden ska i sitt uttryck, fasadmaterial och kul6r referera till f6rra
sekelskiftets industribyggnader i Jarla sj6. Fasader ska vara i huvudsak i tegel, med olika
varma kulrer f6r var och en av de tre volymerna. Med varma kuldrer avses kulérer sisom
rott, gult, orange, beige eller brunt som drar at det varma hallet (det vill siga innehaller en
andel gult eller rott). Fasader ska ha djupverkan/reliefverkan.
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De industribyggnader som avses 1 Jarla sj6 ingir i de Lavals industriomrade och utgors
exempelvis av Jirla liderfabrik, gjuteriet, byggnaden f6r pumpprovning samt
ritningskontoret. De dr uppforda 1 handslaget tegel i en varm, r6d kul6r med naturliga
variationer. Fasaderna har murade detaljer med djupverkan runt till exempel fénster och

entréer.

A = e 2 5
Industribebyggelse fran forra sekelskiftet i |drla sjo, exempel pa detaljer med djupverkan samt material och
kulor. Till vinster giuteriet och till hoger pumpprovningen. Foto: Johannes Kruusi

Stationsbyggnaden

4
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Tunnelbanestationen med omgivande bebyggelse och de tva offentliga torgen. Bild: Semrén & Mansson

Tunnelbanans stationsbyggnad i Jéirla dr en vaning hog, héjden regleras med en markhojd
pé torget som ligger ovanpa stationsbyggnadens tak. Vad giller byggnadens utvindiga
gestaltning reglerar bestimmelse att fasad tillhérande tunnelbaneutrymme ska utforas i glas

och natursten.
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Bilderna visar foreslagen ny bebyggelse med det dstra kvarteret till vinster i bild, det véstra kvarteret till
hager i bild samt det ovre torget i mitten av bilden. Entrén frin Birkavagen till tunnelbanan dr inringad
meed rid linje. Pa bilden till hoger syns Lilla Britteberg i forgrunden. Bilder: Semrén & Mdansson

I tunnelbanestationen finns ett kombinerat franlufts- och brandgasschakt som mynnar i ett
ventilationstorn ovan markbredvid trappan. Detta torn ventilerar biljetthall samt
teknikvining, till/franluft kombinerat. Bestimmelsen f; begrinsar ventilationstornets storsta
diameter till 1,2 meter samt att ventilationstornet ska vara omsorgsfullt gestaltat. En
bestimmelse om totalh6jd, vilken symboliseras av dubbelromben utan plustecken framfér,
begrinsar dess hojd till 3,5 meter, riknat frin den punkt dir marknivan dr som hogst.
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U’y frin Jérla bro. Bilden visar majlig utformmning av foreslagen ny bebyggelse med det vistra kvarteret till
vinster, det dstra till hoger samt stationsbyggnaden med det nedre torget i mitten.
Bild: ALM/ Semrén & Mdnsson/ Zynkal isual



Planbeskrivning Jarla stationsomrade norr 36 (82)

o GRANSKNINGSHANDLING 2
KA

GYF, Bostadsgardar och terrasser

I Nacka stad ar ambitionen att en gronytefaktor (GYF) pa 0,6 ska uppnas. De boende far
tillgang till gemensamma gardar, delvis eller helt underbyggda. I det 6stra kvarteret féreslas
aven takterrass for de boende. Pa girdarna finns majlighet till smabarnslek, sittplatser och
odling. For de ligenheter som ligger i bottenplan finns uteplatser. Dagvattenhantering ir en
integrerad del av gardarnas utformning vilket redovisas i dagvattenutredning for
kvartersmark (bilaga till dagvattenutredning f6r allmin plats, Geosigma, 2022). Trid och
annan vaxtlighet foreslas i nedsiankta vaxtbiaddar som renar och fordrojer dagvatten. For att
sdakra att detta mojliggdrs pa de underbyggda gardarna och terrasserna finns
planbestimmelsen by som reglerar att terrassbjilklag for underbyged bostadsgird samt
takterass ska utféras planterbart och dimensioneras for att béra ett jorddjup om minst 0,6
metet.

Tillgénglighet

Planforslaget mojliggdr att ligenheterna ar tillgangliga fran parkeringsplats i garage via hiss.
Det planeras dven parkeringsplatser pa Virmdovigen for personer med
funktionsnedsittning som nar majoriteten av entréerna. Invid det nedre och det 6vre torget
planeras angoring for att tillgdngliggora tunnelbanans entréer. Det Gvre torget ar tillgangligt
for fotgingare genom en trappa som loper fran det nedre torget. I 6vrigt finns méjlighet att
ga runt kvarteret via Kyrkstigen. Omradet ar dock kuperat och i vissa partier ar Kyrkstigen
brant. Utover detta finns det i det Ostra kvarteret en hiss som sammanbinder det 6vre och
det nedre torget och som gor tunnelbanan tillganglig fran Birkavigen samt Birkavagen
tillgdnglig fran Virmdovigen. Nattetid dr biljetthallen dock stingd och dd kan den som inte
kan anvinda trappan far ga runt den planerade bebyggelsen. Forslaget innebdr sammantaget
en tillginglighetsmassig forbittring och 6kad trafiksidkerhet f6r de gdende i norr-
sodergaende riktning. Laget for de tva reguljira parkeringsplatser som finns vid
kyrkogardsmuren idag foreslas forindras. Det kommer dock fortsittningsvis att finnas tva
reguljdra parkeringsplatser pa Kyrkstigen. Besoks- och arbetsplatsparkering ombesorjs 1
garaget.

Lokalklimat

En vindutredning har tagits fram f6r planomradet (Cowz, 2027). Den visar att det generellt dr
liga vindhastigheter i markplan i stora delar av planomradet, vilket ger bra vindkomfort i
omradet. Pa det 6vre respektive nedre torget samt i trappan som férbinder dem ar vind-
komforten sidan att det dven har limpar sig for aktiviteter som inkluderar lingvarigt
stillasittande. Kriteriet f6r kortvarigt stillasittande ar uppfyllt i hela planomradet. Sirskild de
tva vistra innegardarna i det vistra kvarteret och den storre innegarden i det 6stra kvarteret
ar vil skyddade. Andelen timmar per ar med laga vindhastigheter dr hir mycket stor.
Utredningen visar ocksa att det finns en viss kanalisering av luften som ror sig i nord-
sydled, mellan 6stra och vistra kvarteret dir trappan ligger och att det kan bli blasigt dar.
Triden pa kyrkogarden, Kyrkstigens hoga gamla ekar och annan vegetation, grona gardar
inom kvarteret samt gatutrid pa Birkavigen och Virmdévigen kommer hjilpa till att jimna



Planbeskrivning Jarla stationsomride norr 37 (82)

O GRANSKNINGSHANDLING 2
KA

ut temperaturen 6ver dygn och dr da vegetationen har en isolerande verkan som ger en

jimnare temperatur. Den sida som idr mest kinslig f6r temperaturtoppar ar fasaderna mot
Virmdévigen som kommer halla och avge stor virmemangd.

i e Nya byggnader
i F:Bro
. vrdsia
ety Vindmedelhastighet (m/s)
I Vindstilla
Bra for langvarig
stillasittande
Bra for kortvarig
stillasittande,
busshallplatser
Gang/cykelbanor
Olamplig for planerad
- vistelse

Medelvindbastigheten dver planomridet i markplan. De olika firgerna indikerar granserna for olika
komfortklasser, Cowr, 2021

Eftersom bebyggelseforslaget breder ut sig i 6st-vastlig riktning ar den uppbrutna strukturen
med Sppningar extra gynnsam ur ljus- och virmesynpunkt. Det ger en jamnare temperatur
mellan norr och sédersidan och mer ljus p4 norrsidan. Aven om det 4r en uppbruten skala
kommer dock slagskuggorna fran de nya kvarteren att falla pa befintliga fastigheterna norr
om Kyrkstigen. Paverkan blir storst pa Lilla respektive Villa Britteberg dir byggnader och
fastighetens sodra del skuggas under f6rmiddag viar, hést och vinter. Under sommaren
skuggas en mindre del av fastigheten pa formiddagen. Villorna pa Kyrkstigen 12 A och B
skuggas inte naimnvirt. Fastigheterna lings Birkavigen skuggas nagot: Sicklaén 136:2
skuggas pa formiddagen vir, host och vinter. Fastigheten Sickladn 137:14 skuggas mitt pa
dagen var, host och vinter. Fastigheten Sickladn 137:13 skuggas inte nimnvirt. Den storsta
beskuggningen ir pa projektets egna gardar och ekarna lings Kyrksktigen.

Solstudie yommzrsolsmnd frv kL9, kl12, kl. 75 05/9 kL 18 (Semrén e’?’Mamson, 2021)
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Solstudie vid hostdagjamming fr.v: kL. 9, k112, kL.15 och kL. 18 (Semrén & Mdnsson, 2021)

Teknisk infrastruktur
For att f6rsorja den nya bebyggelsen beh6vs ett antal atgirder vilka beskrivs utférligare
nedan.

Gator och trafik

Planomradet nas via Varmddoviagen, Birkavigen och Jarlaleden. Planomradet omfattar del av
Kyrkstigen, Birkavigen, Jirlaleden samt Virmdovigen. Samtliga gator utom Jarlaleden
paverkas av planforslaget. Bade Virmdovigen och Jirlaleden ér klassade som huvudgator
tor biltrafik. Kyrkstigen och Birkavigen har idag ingen genomfartstrafik. Kyrkstigen har
gangbana pa ena sidan av vigen. Tva flerbostadshus, som ligger norr om
detaljplaneomradet, har sin infart via Kyrkstigen men i Gvrigt dr gatan en aterviandsgrand.
Detaljplanen reglerar enbart gatornas bredd vilket innebar att ytor f6r nédvindiga
funktioner sikerstills. Ovrigt som beskrivs nedan, exempelvis enkelriktning, utformning,
kollektivtrafik och trafikreglering, regleras inte genom detaljplanen.

Virmdovigen

Virmdovigen ingar i ett annat stadsbyggnadsprojekt dir den projekteras och byggs ut. I det
stadsbyggnadsprojekt som denna detaljplan tillh6r sker enbart planliggning av erforderlig
sektion f6r Virmdovigen. Avsikten dr att Virmdovigen ska fortsitta vara en huvudgata
men utformning, gestaltning och antal korsningar kommer att dndras da den omvandlas till
stadsgata. Istillet f6r det staket som idag hindrar gaende fran att ta sig 6ver Virmdévigen,
foreslas ett signalreglerat Overgangsstille for att underlitta f6r gangfloden mellan
Saltsjobanan och tunnelbanan. Parkeringsplats for personer med funktionsnedsittning
planeras lings Varmdoévigen, liksom en busshallplats. For att inrymma alla funktioner
utokas vigomridet och inskrinker nagot pa fastigheten Sicklaén 361:1.
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Principsektion V drmdovégen. Bild: Nacka kommun
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Vdrmdovéigen och torg med mijlig gestaltning. Bild: Nacka komminn

Birkavigen

Ombkring 100 meter av Birkavigen omfattas av planomradet. Pa Birkavigens sodra sida
planeras tillganglig angdring i anslutning till tunnelbaneentrén och en lastplats.

Detaljplanen mojligeor en breddning till cirka 21 meter, med utrymme f6r gingbana och
mobleringszon pa bada sidor om vigen samt mojlighet att cykla pa den norra sidan.
Mbobleringszonen pa den norra sidan om vigen kan behova brytas av for att inrymma plats
for lastplats och parkering for rérelsehindrade. Under en del av Birkavigen kommer bland
annat rulltrappor fran stationsbyggnaden ner till perrongen att ligga. For att mojliggora detta
ar den delen av Birgavigen reglerad med GATA (Ti). Gatan dr ocksa reglerad med
schakdjupsbestimmelser, som symboliseras av en halvcirkel och som anger den 6vre héjden
for tunnelbanans utrymme under gatan.
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Birkavigen
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Foreslagen typsektion Birkavdgen, bild: Tyréns, 20

Jédrlaleden

Till Jarla bro leder idag en pafart trafiken till och fran Virmdovigen. Denna pafart avses
rivas da kvarteren Oster om planomradet byggs ut enligt strukturplanen. Detta regleras dock
inte 1 denna detaljplan.

Kyrkstigen
Kyrkstigen har ett kulturhistoriskt virde, vilket 4r beskrivet under rubriken ”Overgripande
struktur”. Planférslaget mojliggdr pa en delstricka att Kyrkstigen breddas med knappt 2
meter. Breddningen innebar att strickning ritas ut. Syftet med breddningen ér framférallt
att skapa utrymme f6r de manga ledningar som ska forliggas i vigen samt att inrymma
dagvattenkassetter som behdvs for att rena dagvattnet. Avsikten ar att ledningarna och
dagvattenkassetterna ska liggas i vigens norra del och breddningen medfér ett nddvindigt
avstand till ekarnas rotter.

Y
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Del av Kyrkstigen som avses breddas till forman for ledningsdragning som ska liiggas med okat avstand till ekarnas

rotter.

Detaljplanen medfor vidare att Kyrkstigen skjuts norrut strax vister om korsningen med
Birkavagen. Anledningen iar att tunnelbanestationen kommer att placeras delvis under
Kyrkstigen ddr Kyrkstigen har sitt lige idag.

En del av stationsbyggnaden ligger under Kyrkstigen. For att skydda den del av
tunnelbaneanliggningen som ligger under gatan finns i detta omrade en
schaktdjupsbegrinsning som innebir att man inte far géra atgirder djupare ner i gatan dn till
niva +27,2. Schaktdjupsbegrinsning regleras med en halvcirkel.

Schaktdiupsbestammelse reglerar till vilken niva som datgdrder tillats.
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Att markanvindningen Tunnelbana tillats under gata regleras genom bestimmelsen GATA

(D).

Den befintliga topografin lutar kraftigt. Hojdsattningen har anpassats efter befintliga
fastigheter norr om Kyrkstigen och detta har resulterat i kraftiga lutningar. Kyrkstigen
kommer som mest att fa en lutning pa 9,5 procent vilket motsvarar dagens gata och hojder.
Den kraftiga lutningen innebar en ldg framkomlighet for rérelsehindrade fran detta hall.
Detaljplanen mojligeor att gatan blir cirka 5,5 meter bred.

TYPSEKTION ol
KYRKSTIGEN J

STAKLINJE

L&gpunkt far hantering
av vagiageatten

Fireslagen typsektion Kyrkstigen, bild: Sweco

En del av Kyrkstigen planeras bli enkelriktad 1 norrgaende riktning for biltrafik mellan
Virmdovagen och en foreslagen backvindplats, se bild. Den del av Kyrkstigen som gar i
vist-Ostlig riktning dr dubbelriktad £6r motorfordon. Kyrkstigen planeras bli en gagata vilket
innebir att genomfartstrafik liksom idag inte ér tilliten. Avsikten med att gatan enkelriktas
och foreslds bli gdgata dr att minska trafikflédena. Lings med Kyrkstigen kan en lastplats
behova anordnas for sophimtning.
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Rad pil visar stricka av Kyrkstigen som enkelriktas. Bla cirkel visar lige for vandmdjlighet.

Planférslagets genomférande medfor en hojning av Kyrkstigen i nord-sydlig riktning med
avsikt att forbittra tillgdnglighet och skyfallshantering samt ge utrymme for ledningar.
Utrymmet strax utanfor kyrkogardens syd-6stra entré hojdsitts for att undvika att
regnvatten och skyfall leds in pa Kyrkogarden. Genomférandet berér enbart mark utanfor
kyrkogarden.

Trafikprognos

Nacka kommun har tagit fram en trafikprognos for Vistra Sickladn for ar 2040 dar samtlig
planerad exploatering ingar. Den innefattar planerad bebyggelse och trafiken som kommer
att genereras fran den. Inom detaljplaneomradet har inga framkomlighetsproblem noterats i
trafikprognosen. Prognosen for ar 2040 visar pa en 6kad trafik pd Virmdovigen och
Birkavagen (forutsatt att Birkavigen forlangs till Ryssbergen) men pa en minskad trafik pa
Jarlabron. Floden fran trafikprognosen aterfinns i trafikutredningen (Nacka kommun,
2021). Att planomradet planeras att ha ett lagt parkeringstal kommer att paverka alstringen i
omradet. Vanligtvis riknar man med en alstring om cirka 2-2,5 rérelser per dygn och
ligenhet. Inom detaljplaneomradet forvintas en alstring omkring 1 rorelse per dygn och
ligenhet. Detta skulle innebira att exploateringen innebar 390 rorelser extra 1 viagnatet.
Tunnelbanans entréer kommer att tillskapa alstring i form av himtning och limning samt
taxiverksamhet.
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Rorelseménster for fotgingare, tillginglighet

Manga barn och ungdomar r6r sig i omradet till fots till och fran skola eller olika
fritidsverksamheter. Idag gir gangstriken till och fran busshallplatser respektive
saltsjobanan framforallt via Jarla bro. En del tar sig direkt 6ver Virmdovigen trots att det
saknas 6vergangsstille dir, eftersom det ar genare. Virmdovagens omvandling till stadsgata
innebir att de kommer att kunna ta sig sakert Over gatan da ett trafiljusévervakat
overgangsstille kommer att finnas 1 nara anslutning till tunneln till saltsjobanans station.
Detta regleras dock inte i detaljplanen. De kan sedan ta sig vidare genom mellan
bostadskvarteren och via trappan, istallet fér uppe pa bron dar firre manniskor har insyn 1
vad som hinder. En del barn och ungdomar kommer med buss Osterifran eller med
tunnelbana och da kan de fortsitta direkt norrut via tunnelbaneuppgangen mot Birkavigen

Skolor Skolor

BRKAVAGEN

v >

Skolor

Bilden visar de starkaste gangstraken och malpunkterna inom det framtida Jdrla Stationsomradet. Orange=starka
gangstrak _fran och til] kollektivtrafik, Grin= gangstrak, grin streckad=strik via hiss, gron ick-zack=via trappa

Kollektivtrafik

Det planeras for kollektivtrafik pa samtliga gator angransade planen férutom pa Kyrkstigen.
Omradet har hog tillginglighet med kollektivtrafik eftersom saltsjobanan och manga
busslinjer finns inom gangavstand. Planerad stombusslinje M kan komma att trafikera
Virmdovagen. Dessutom kommer den framtida strickningen av tunnelbanans bla linje att
ha en station inom planomradet. Regionalt cykelstrak finns lings Virmdévigen. Jarlaleden
ar ett utpekat huvudcykelstrak.
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Parkering

Bebyggelsens eget parkeringsbehov, dir dven platser f6r bes6kare och f6r personal 1
eventuella lokaler medriknat, ska 16sas helt 1 garage inom kvartersmark. Bilparkeringen
anldggs 1 garage under gard och hus, med infart fran Kyrkstigen respektive Birkavigen.

Inom fastigheten Sicklaén 133:1, pa Kyrkstigen, finns idag
tva reguljiara besoksparkeringsplatser vid kyrkogardsmuren lings Kyrkstigen. Dessa kommer
att finnas kvar men eventuellt i ett annat lage.

I Nacka kommun ska antalet parkeringsplatser f6r bostider berdknas efter kommunens
gillande parkeringstal, men i detta projekt har méjligheten att ga lagre 4n gillande
parkeringspolicy undersokts. Detta dr mojligt enligt policyn da Nacka kommuns riktlinjer
for bil- och cykelparkering for bostider dr dynamiska och flexibla. Detta innebar att
parkeringstal f6r bilar tas fram genom en beridkningsmodell som tar hinsyn till projektets
lige, storlek pa ligenheter och Gvriga forutsittningar.

Med avstamp i platsens forutsittningar har en mobilitetsutredning tagits fram. I utredningen
toreslds parkeringstalet att sinkas och ett antal mobilitetsatgirder inforas. Exempelvis
foreslas mobilitetsatgirder sasom bil- och cykelpool, distansarbetsplatser, grovavfall- och
aterbruksrum samt en mobilitetspott till de boende. Se Mobilitetsutredning Jdrla norr (Tyréns,
2021) for mer information. Atgirderna regleras genom avtal samt kontrolleras i
bygglovsskedet. Om storleken pa ligenheterna dndras visentligt kommer en ny
mobilitetsutredning att behéva tas fram.

Vad giller parkeringsplatser for centrumverksamhet, hotell och kontor sa bidrar dven i detta
fall det kollektivtrafiknira liget till ett ligre behov. Detaljplanen medger dock garageplan i
flera vaningar vilket medfor att mingden parkeringsplatser kan anpassas efter den typ av
verksamheter som i framtiden kommer att bli aktuell.

Cykelparkering

Cykelparkering prioriteras inom planomradet. Pa allman plats avses cykelstall placeras ut,
frimst 1 anslutning till tunnelbanans entréer. Bostadsbebyggelsens behov av cykelplatser, dir
aven besoksplatser medriknas, tillgodoses inom inomhus pa kvartersmark. Utrymme for
ladcyklar foreslas. Kommunens krav pa antal cykelparkeringar per bostad framgir av de
rekommenderade parkeringstalen f6r bostider som ska f6ljas. Inga parkeringar foreslas pa
gardarna.

Snéhantering

Berikningar av teoretiska snévolymer har gjorts f6r hur mycket sné som maste hanteras vid
olika kraftiga snofall. Ett gestaltningsprogram for allman plats har tagits fram. En
forutsittning har varit att hanteringen av sn6 och limplig disponering av ytor utifran detta.
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Fastighetsagaren ansvarar fOr att 16sa snohanteringen inom kvartersmark. Berikningar visar

att bostadsgardarna ir tillrickliga fOr att hantera snéfall pa upp till 60 centimeter. Sné fran
fastigheter far inte fGras ut pa allmin platsmark for tillfalliga upplag.

Teknisk fors6rjning

Nya ledningar for fjarrvirme och el, bland annat, planeras for att klara forsorjningen for
hela Nacka stad. Idag finns anslutning av VA (vatten och avlopp) till kommunalt vatten-
och spillvattennat for fastigheten 361:1 vid Virmdovigen. Befintliga allméinna ledningar for
vatten, spillvatten och dagvatten gir rakt genom fastigheten Sickladn 361:1. Dessa ledningar
maste flyttas for att den nya bebyggelsen ska kunna maojliggéras och de planeras forliggas 1
Kyrkstigen. De befintliga ledningarna maste vara i drift tills de nya ledningarna dr pa plats
och inkopplade. For fastigheten Sicklatn 40:11 finns ingen anslutning till kommunalt
vatten- och avloppsnit. Befintliga ledningar kan inte betjina planerad bebyggelse utan nya
ledningar for vatten, spillvatten och dagvatten kommer att behévas. De nya ledningarna for
VA kommer att anslutas till Virmd6vigens nya ledningsnit. Provisorier f6r planomradet
kan komma att behovas om ledningar i Virmdovagen nerstréoms planomradet inte ar
utbyggda. Tryckstegring for vatten kan 1 sa fall komma att behovas f6r fastigheterna. En ny
ledningsdragning kommer att liggas i forbindelsevagen mellan Kyrkstigen och
Virmdoviagen. Dess dragning kommer att hamna nir kyrkogardsmuren och innebir att
vigen hojs nagra centimeter.

Avfallshantering sker inom projektet genom miljérum med manuell himtning.

Storningar och risker

Risk

En riskutredning har tagits fram f6r planomradet (Briab 2021). Riskkillor har identifierats i
det aktuella planomradets omgivning och inkluderar trafikleder, transportleder for farligt
gods, spartrafik och farliga verksamheter. En kvalitativ analys av respektive riskkilla har
visat att avstandet fran riskkéllorna till planomradet ar tillrdckligt for att paverkan pa
planerad bebyggelse pa planomradet ska vara mycket lag. For att garantera en hog
sakerhetsniva stills dnda krav pa att mojliggéra utrymning fran byggnaderna 1 riktning bort
fran spéret fOr att minska risken vid utrymning under tagbrand, detta eftersom
bostadsbebyggelsen ligger inom 40 meter fran saltsjobanan stills.

Sikerhet vid tunnelbanestationer

Tunnelbanan ska utformas for att mojliggora sjalvutrymning. Sjilvutrymning 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 ndrmaste station for att sedan utrymmas dar.
Skilen till detta ar bland annat att stationer ir en kind milj6 som ér anpassad for resendrer
och att insats av personal och riddningstjanst underlittas. Sannolikheten for att tag kan
koras till station, sd att utrymning kan genomforas dar, ér stor.
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Utrymning frin stationerna sker via ordinarie trappor och rulltrappor. Aven vissa hissar
utformas for att kunna anvindas f6r utrymning, férutom vid brand i deras direkta narhet.
Utrymningsvagar fran plattformarna dimensioneras for att kunna utrymma tva fulla tdg
samtidigt. Plattformarna avskiljs fran uppgangarna med dorr- och viggpartier i respektive
ande. Utrymmet innanfor dessa partier tjdnar dven som utrymningsplats for personer med
nedsatt rorelseférmaga, dir de sedan kan ta sig vidare med hjilp av hissar. Avskiljningarna
tillsammans med brandgasventilation foérhindrar att brand och brandgaser sprider sig till
utrymningsvagarna. Tilltridesvigar f6r raddningstjansten for insats till stationerna utgors
huvudsakligen av stationernas ordinarie entréer samt servicetunnel. I Jarla anvands
arbetstunneln som ansluts i plattformens vistra del en alternativutrymningsvig, da stationen
saknar entré 1 denna plattformsinde. Tunneln mynnar pa Birkavigen, nordost om Ostra
kvarteret.

Buller

Bullersituationen f6r bebyggelseforslaget har utretts (Efterklang, 2022). Den visar att
planomridet dr utsatt for hoga bullernivaer fran Virmdovigen och Jarlaleden.
Berikningarna f6r spartrafik har utgatt fran prognosar 2050 enligt nytt underlag fran
trafikforvaltningen, region Stockholm. Berikningarna for vigtrafik har gjorts utifran
prognosar 2040. Andel tung vigtrafik nattetid har antagits vara 10 % (av all tung vigtrafik
under dygnet). For Kyrkstigen dr motsvarande siffra O % da sopbilen ir den enda tunga
trafik som trafikerar gatan och da inte under nattetid. Den nya bebyggelsen medfér en viss
okning av vagtrafik pa tillfartsvagar till omradet. Bullerbidraget fran denna 6kning till
befintlig bebyggelse dr dock nistintill forsumbart, med anledning av hég bakgrundsniva fran
Virmdoleden.

« wm -l

Figur 8. Ekvivalent ljudniva fran spartrafik.

Bilden visar vilket trafikslag som utgir den mest dominanta bullerkdllan. Overst ekvivalent ljindnivé frin viigtrafik
och nederst ekvivalent ljudniva frin spartrafik. Bild: Efterklang, 2022
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Det nya underlaget for spartrafik medfor att det sammanvigda bullervirdet for spartrafik
och vigtrafik som hogst beriknas bli 65 dBA ekvivalent ljudniva, férutom vid gaveln lingst
visterut mot Virmdovagen i det vistra kvarteret déir virdena ligger som mest pa 66 dBA.
Bebyggelseforslaget utgar fran planlosningar med sma ligenheter om som mest 35
kvadratmeter. For dessa giller att bullvdrdena vid fasad far vara hogst 65 dBA ekvivalent
ljudniva. Detta innebir att bebyggelseforslaget klarar de rekommenderade riktvirdena for
ekvivalent ljudniva vid fasad vid alla fasader utom lingst vasterut i det vastra kvarteret. Har
foreslas istallet trapphus forliaggas 1 gavlarna. Bullerutredningen visar att bebyggelseforslaget
pa sa vis klarar de rekommenderade riktvirdena for buller vid fasad 1 samtliga ligen.

efterklang:

PART OF AFRY

BULLERUTREDNING
Saltsjo-Jarla, Nacka kommun

Ritning A04
Berakning for &r 2040 - Vagtrafik
Berakning for ar 2050 - Spartrafik

Fasadnivaer

Ekvivalent ljudniva vid fasad
Sammanlagrat buller fran vég- och
spartrafik

Ekvivalent ljudniva
i dBA

HANDLAGGARE | GRANSKAD AV
Jorgen Andertan Lars Lindstrém

DATUM PROJEKT NR
2022-03-03 775384

Bilden visar ekvivalenta [udnivaer vid fasad. Bild: Efterklang, 2022
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Bilden visar maximala bullernivaer fran spartrafik. Eﬁer/é/ang 2022.
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BULLERUTREDNING
S3EC-Jara, Nacka kom™un

Ritning A11
BerSkning #5r dr 2040 - Vsgtrank

niv
Maximal Judrivd vid f3z3d frin
vagtrtk

PART OF AFRY
BULLERUTREDNING

Ritning A12
BerSkning for dr 2050 - Spdrrank

. umdﬁn #rin
Marmal fazad
zpdrranx

Vid den mest utsatta fasaden fias maximala ljudnivaer om som hogst 87 dBA. Nivan pa

gemensamma uteplatser placerade pa gardssidan blir i det véstra kvarteret ldgre in 70 dBA
maximal ljudniva respektive 50 dBA ekvivalent ljudniva, vilket innebir att riktvirdena
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klaras. I det 6stra kvarteret klarar ungefir halva girden den maximala ljudnivan f6r buller
medan enbart en mindre del klarar den ekvivalenta ljudnivan. For att skyfall ska kunna ledas
ut mot Virmddévigen dr innergarden oppen, vilket paverkar bullernivaerna. Ett fallskydd
om cirka 1,1 meter beh6vs for att garantera sikerheten pa giarden och med ett fallskydd som
utformas titt klarar nastan hela garden ljudnivierna f6r maximalt buller. Fallskyddet far inte
ga dnda ner till markniva da vatten maste kunna passera.

P I - BULLERUTREDNING

Saltsjo-Jarla, Nacka kommun

Ritning A01
Berakning fér &r 2040 - Vagtrafik
Berakning for &r 2050 - Spartrafik

Ljudutbredningskarta

Ekvivalent [judniva 1,5 m ovan mark

Teckenforklaring
[ Planerade byggnader
M Beiintlig bygonad

- - - saltsjobanan

vag
[ cérasya
L‘~.l Wall

' 4 | — Baseline

wall

Ekvivalent ljudniva
idBA

| IESYEl

- 75

I cs - 70

60 - 65

55- 60
50 - 55
< 50

Til] vanster: Ljndnivaerna for maximalt buller utan titt fallskydd, till hoger: med tatt fallskydd. Ljusblatt omrade
visar att nivderna klaras. Bild: Efterklang, 2022

Foljande planbestimmelser inférs for hela planomradet for att sikerstélla lamplig
utformning f6r tillkommande bostider i bygglovsskedet:

Bostaderna ska utformas avseende trafikbuller sa att

- 60 dbA ekvivalent ljudniva (friféltsvarde) vid bostadsbyggande fasad ej
overskrids. Da sa inte ar mgjligt ska minst halften av bostadsrummen i varje
bostad fa hégst 55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad samt hogst 70 dBA
maximal ljudniva vid fasad kl 22.00-06.00 (frifaltsvarden).

- Bostader upp till 35 m? far hogst 65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad
(frifaltsvarden).

- Ljudnivan vid minst en uteplats i anslutning till bostader inte dverskrider 50
dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva. Maximal ljudniva far
Overskridas med hogst 10 dBA fem ganger per timme kI 06.00-22.00.

Stomljud och vibrationer

Stomljud ir beteckningen pa en sorts buller som (till skillnad fran luftburet buller) sprids
som vibrationer fran en killa till en mottagarpunkt. Exempelvis kan tunnelbanetrafik alstra
vibrationer i berg, som kan néd hus och stréla ut som ljud fran golv, viggar och tak i rum.
Stomljud fran spartrafik kan minskas genom att man forser spargrundliggningen med
vibrationsdimpande anordningar sisom ballastmatta eller vibrationsisolerande
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rilsmellanlidgg. For att vid behov minska stomljud och vibrationer spelar grundliggning och
val av stomme stor roll.

For att bedoma risken f6r storande stomljud 1 den planerade byggnaden har undersokningar
gjorts inom aktuell bullerutredning (Efterklang, 2022). De bedomningar och berikningar
som genomforts visar att det foreligger liten risk att stomljud och vibrationer frin
tunnelbana och saltsjobanan 6verskrider de riktvirden som finns sa linge man inte
anvinder sig av veka tribjilklag. Enligt Jarnvigsplanen for utbyggnad av tunnelbana till
Nacka och Séderort gérs bedomningen att risken for vibrationer fran tunnelbanetag i
driftskedet ér lag vilket 6verensstimmer med de antaganden som gjorts inom den har
utredningen.

Planférslaget medger markanvindningen bostider och hotell som innebir lokaler f6r s6mn
och vila. Planférslaget regleras dirfér med planbestimmelser avseende skydd mot
storningar.

Bostadsbyggnader samt lokaler med utrymme fér sémn och vila ska
grundlaggas och utformas sa att:

-maximal stomljudsniva i bostadsrum ej dverskrider 32 dBA "FAST" vid
passage av spartrafik pa saltsjobanan eller vagtrafik

-komfortvagd vibrationsniva i bostadsrum ej 6verskrida 0.4 mm/s fran
fordonsrarelse

Stomljud frdan tunnelbanan

Tunnelbanan ér projekterad for att inte paverka nirliggande bebyggelse med stomljud eller
vibrationer. Region Stockholms trafikférvaltnings riktvirde for stomljud vid nybyggnation
av sparinfrastruktur ir 30 dBA och tillimpas inom tunnelbaneprojektet. Riktvirdet
motsvarar kraven pa maximal ljudniva for installationer i nybyggda bostider och stomljud
vid denna niva bor darfor inte ge upphov till betydande stérningar. Riktvirde f6r stomljud
for tunnelbanan finns reglerad i Jarnvigsplanen f6r utbyggnad av tunnelbana till Nacka och
Soderort med foljande planbestimmelse: Stomljudsdéimpande atgirder under spar for att klara
riktvérdet pa 30 dBA Slow Lmax. Det bedoms inte féreligga ndgot behov av ytterligare
atgirder utéver vad som sker inom ramen fér Region Stockholms utbyggnad av
tunnelbanan. Darfor regleras inte bostidernas utformning i férhallande till stomljud fran
tunnelbanan i plankartan.

Buller, stomljud och vibrationer fran saltsjobanan

Den jordartskarta som Sveriges geologiska undersokning (SGU) tagit fram visar att marken
dir Saltsjobanan ar férlagd bestar av lera och silt. Stomljud sprids genom berg. Inom aktuell
bullerutredning har dven férenklade berdkningar genomférts (Efterklang, 2022) vilka
indikerar lag risk for storning. Mot bakgrund av detta ir bedomningen att
bebyggelseforslaget inte 16per nagon risk att ha problem med stomljud frin saltsjobanan.
Uppt6ljning av stomljud och vibrationer gérs limpligen 1 byggskedet da det dr fran husets
grundligening vibrationer sprider sig vidare igenom byggnaden.

Regelbundet buller och stomljud fran arbetsfordon och sparunderhall kommer dock att
térekomma. Buller fran underhallsarbeten uppstar vanligen nattetid da dessa arbeten maste
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utforas under trafikfri tid. Det gar dessutom inte att utesluta att hogre ljudnivaer fran
arbetsfordon kan uppsta jamfort med fordon i linjetrafik. Planomradet ligger nira en
station. Hogtalarutrop och buller fran underhallsarbeten, exempelvis i samband med grus-,
snorojning och klottersanering, kommer att férekomma. Dessa bullerstérningar uppstar
vanligen nattetid da vissa underhéllsarbeten maste utforas under trafikfri tid.

Verksambhetsbuller

I tunnelbanestationen finns ett till/frinluftsschakt som mynnar i ett ventilationstorn ovan
mark pa det Ovre torget. Risk finns att verksamhetsbuller kan komma fran
ventilationstornet nir det 4r i drift. Att bostader inte ska storas av verksamhetsbuller
regleras i planen genom planbestimmelse.

Bostéiider ska utformas avseende verksambetsbuller och yttre installationer sa att:

-Samtliga bostadsrum far hogst 50 dBA ekvivalent [judniva dagtid (06:00-18:00) (frifiltsvéirde) vid
bostadsbyggnadens fasad eller om sa inte dr mijlighet higst 60 dBA ekvivalent [judniva om minst halften av
boningsrummen i varje bostad har higst 45 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad dagtid samt ha tillgang till
en privat eller gemensam tyst uteplats som uppfyller 50 dBA ekvivalent [judnivi och 70 dBA maximal
Yudniva (frifiltsvirde).

-Samtliga bostadsrum i en bostad far higst 45 dBA ekvivalent ljudniva (frifaltsvarde) kvallstid (18:00-
22:00) och helg vid bostadsfasad eller som sa inte dr majligt higst 55 dBA ekvivalent ljudniva kvdllstid och
helg vid fasad samt ha tillgang till en privat eller gemensam tyst uteplats som uppfyller 50 dBA ekvivalent
Judniva och 70 dBA maximal ljudniva (frifiltsvérde).

-Samtliga bostadsrum i en bostad fir higst 45 dBA ekvivalent ljudniva (frifiltsvérde) natt (22:00-06:00)
vid bostadsfasad eller om s inte dr mijligt hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva om minst hélften av
bostadsrummen i varje bostad far 40 dBA ekvivalent [judniva nattetid vid fasad samt bar ha tillgang till en
privat eller gemensam tyst uteplats som uppfyller 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal
Judniva (frifiltsvirde).

Buller frin busshaillplats

I narheten av bebyggelseforslagen planerasfor busshallplatser. Dir kan lagfrekvent buller
orsaka stérningar. Risken f6r bullerstorning ar storst vid hallplatser, dir bussar star pa
tomgang eller accelererar vid start frin hallplats. Dessutom har bussar som trafikerar en
hallplats, dir mer 4n en linje gar, externa hogtalarutrop som kan innebira stérning till
omgivningen. Busshallplatserna har dven sa kallade pratorer med talad information om
kommande bussavgangar.

Luftkvalitet

Enligt den rapport som tagits fram av Ostra Sveriges Luftvardsférbund 2018 si klaras
miljokvalitetsnormen for partiklar (PM10) och koldioxid inom planomradet.

Inga sirskilda atgarder behéver vidtas inom projektet.
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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
soder ut mot Virmdovigen.

Ras

Omradet direkt norr om planerat lige for stationsbyggnaden vid station Jérla har pekats ut
som ett aktsamhetsomrade vad giller skredrisk. Enligt ett utlatande kring skredrisk vid Jarla
station (Sweco 2018) har dock bedémningen gjorts att risk f6r globala skred eller ras inte
foreligger. Omradet lampar sig saledes for bebyggelse utan sirskilda detaljplane-
bestimmelser. I 6vrigt bedéms omradets totalstabilitet vara tillfredstillande. Inga
skredkansliga jordar finns i lutning. Trafikerade gator kan dock komma att behova
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 I6sa 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.

Markféroreningar

Inom planomradet har det bedrivits drivmedelshantering. I historiska handlingar finns det
dokumenterat att underjordiska cisterner for drivmedel ska ha funnits pa fastigheten.
Marken inom fastighetens norddstra hérn har undersékts med metalldetektor, vilken gav
utslag for mojlig cistern inom ett omrade. Schaktning har utforts inom det undersokta
omradet utan att man aterfann den underjordiska cisternen. Beddmningen ir att
sannolikheten ar liten att cisternen fortfarande ar kvar (Geosigma, 2027). Om
drivmedelscisterner patriffas vid framtida schaktningsarbeten ska anmalan till kommunens
tillsynsmyndighet goras.

Inom fastigheten Sicklaoén 361:1 finns det idag bland annat en byggnad som fram till nyligen
anvints som tandlakarmottagning. Férorening som kan férvintas patriffas i anslutning till
tandlikarmottagningar dr framfor allt kvicksilver. Provtagning och sparning av kvicksilver
har genomforts i byggnadens ledningsnit. I en punkt var halten kvicksilver 25,5 pg/1.
Vatten fran pumpgropen som ér narmast fastighetens anslutning till det kommunala
avloppsnitet har provtagits och dir har inga detekterbara halter av kvicksilver uppmiitts.
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Detta tyder pa att en mycket lag halt kvicksilver slappts frian fastigheten till avloppsnitet

(Geosigma, 2027). Till verksamheten har funnits en amalgamavskiljare. Anmalan om sanering
av amalgamavskiljaren har inkommit till tillsynsmyndigheten.

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

De milj6tekniska undersékningarna for planomradet har visat att det finns féroreningshalter
1 marken som 6verstiger riktvirdena f6r kinslig markanvindning (KM) och mindre kinslig
markanvindning (MKM). Avhjalpande atgirder kommer att krivas innan
markanvindningen omvandlas till bostider. Atgirdsmalet for dtgirderna dr halter i niva med
Naturvardsverket riktvarden for Kénslig Markanvindning (KM) vid bostadsytor, skolor och
parker, medan halter i niva med mindre kinslig markanvindning (MKM) ska uppnas i
asfalterande ytor som vagar och parkeringsytor. Platsspecifika riktvirden kommer att tas
fram i samrad med tillsynsmyndigheten (miljéenheten, Nacka kommun) vid anmilan i
enlighet med 28 § férordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd. De
platsspecifika riktvirdena och atgirdsmalen kommer att beslutas utifran att ingen risk for
minniska eller milj6 ska férekomma efter sanering.

Pa fastigheten Sicklaon 348:1 som omfattar Nacka brandstation och som ligger strax Oster
om planomradet har PFAS patriffats i grundvattenror 1 samband med
grundvattenprovtagningar for projektet Rotorfabriken ( PM Mijjs, SWECO, 2018). Med
anledning av att PFAS hittats 1 omradet sa har ytterligare grundvattenprovtagningar
genomforts (PM Mijjoteknisk undersikning av PEAS Sicklaon 348:1, Nacka brandstation,
Liljemark Consulting AB, 2019). Provtagningarna pavisade férekomst av PFAS dven sydvist
om fastigheten Sickladn 348:1, det vill sdga strax soder om aktuellt planomride. Dessa
halter dr dock langt under Statens geotekniska instituts (SGI) preliminira riktvarden for
hogfluorerade amnen vilka togs fram 2015.

Enligt utredningen ar spridningsriktningen fran brandstationen séderut, mot Jirlasjon, och
alltsa inte 1 riktning mot aktuellt planomrade.

Ostra delen av planomradet for Jirla station Notr bestir av en héjd med fyllnadsmaterial
ovan berg. Undersokningar visar att bergnivaer dr hogre inom aktuellt planomradet an vid
Sickladn 348:1, vilket innebir att bergshdjden har begrinsat spridningen av grundvatten
mot planomridet. Sammantaget bedéms sannolikheten att spridning har skett frin Nacka
Brandstation, Sickladén 348:1, som liten. Trots att sannolikheten ir liten att PEAS-férorenat
grundvatten sprider sig till planomradet fran Nacka Brandstation, Sicklaén 348:1 kommer
linshéllningsvatten som hanteras under entreprenaden att provtas fore avledning i enlighet
med Nacka Vatten och Avfall, handbok f6r linshallningsvatten (2021). Analys avseende
PFAS-11 kommer utforas vid varje provtagning av linshallningsvatten tills dess att
féroreningsforekomst kan uteslutas.

Fororenad mark regleras pa plankartan med foéljande planbestimmelse, marksanering ar
dock undantagen lovplikt da den krivs for att genomfora de avhjilpande dtgirderna.
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Villkor fér lov

Marklov far inte ges fér nybyggnation férran tillsynsmyndigheten har
godkant avhjalpande atgard avseende markféroreningar. Marklov for
marksanering kravs €j, 4kap 14§1stdap

Bygglov far inte ges fér nybyggnation férran tillsynsmyndigheten har
godkant avhjalpande atgard avseende markfGroreningar., 4 kap. 14§ 1st4p.

Sulfider

En berggeologiskundersékning har gjorts som visar att det inom planomradet finns
sedimentir bergart med risk for hog sulfidhalt (Atrax, 2020). Undersokningen fokuserades
till Kyrkstigen, Birkavigen och del av kullen i det kommande 6stra kvarteret. I enlighet med
Trafikverkets bedomningsgrunder avseende svavelinnehall 1 berg (Trafikverket 2015) kan det
konstateras att berg pa Birkavigen och det stra kvarteret inom detaljplaneomradet for Jirla
stationsomrade notr innehéller nagot forhojda svavelhalter (500-1000 mg/kg) och att berg
pé Kyrkstigen innehéller hoga svavelhalter (>5000 mg/kg). I samband med
sprangningsatgirder i omradet behéver hinsyn tas avseende sulfid vid hantering av
bergsmassor och linshallningsvatten.

Bilden visar omridena som har undersokts avseende sulfider i berg. Observera att planomradet har dndrats
sedan bilden gjordes och omfattar inte lingre Jdrla bro. Bild: Atrax

Dagvatten, skyfall och grundvatten

Planomradet avvattnas via dagvattenledningar som leder séderut till Jarlasjon som ar
recipient. Jarlasjon dr vattenférekomst med ID657807-163399. Den ckologiska statusen dr
idag mattlig. Sjon 4r paverkad av ndringsimnen och har kvalitetskravet att na God ekologisk
status till 4r 2027. Jarlasjon uppnar ej god kemisk status.

Planomradet utgors idag till stor del av hardgjorda ytor i form av asfalterade vigar och
parkeringsplatser i anslutning till kontorslokal och restaurangbyggnad. Det finns en slint
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mellan Kyrkstigen och parkeringsytan invid befintliga byggnader som utgor den storsta

gronytan inom aktuellt omrade. Pa de hardgjorda ytorna hanteras dagvatten genom enstaka
planteringar invid den tandlikarmottagningen. Marken bestar framforallt av moranleror och
berg som inte limpar sig for infiltration. Strax norr om planomradet finns kraftigt kuperade
omraden vilket paverkar mingden dagvatten till ledningsnitet. Dagvatten frain omradet
rinner idag till ledningar som ligger placerade pa fastigheten Sicklaén 361:1, dar det leds rakt
till recepienten, Jarlasjon.

Planférslaget innebir att den totala andelen hardgjord yta 6kar da en del naturmark bebyggs.
En dagvattenutredning har tagits fram for planforslaget (Geosigma, 2022), med utredning
for kvartersmark som bilaga. Dagvattnet frin planomradet ska kunna hanteras och renas
inom omradet i enlighet med Nacka kommuns anvisningar det vill siga mojlighet att
ombhinderta, f6rdréja och rena 10 mm nederb6rd inom bade kvartersmark och allmin
platsmark, innan det slipps till dagvattennit. Utredningen visar att for att uppna detta bor
det pa allman platsmark finnas dagvattenanliggningar som hanterar en volym pa totalt cirka
82 kubikmeter. For kvartersmark dr motsvarande siffra f6r volymen 42 kubikmeter. For att
uppfylla kraven pa rening och fordréjning av dagvatten foreslds pa allman platsmark
kassettlosningar samt skelettjordar med eventuella 6verliggande vixtbdddar.

Utredningen visar att fororeningarna efter exploatering inte 6kar om foreslagna
dagvattenatgarder vidtas. Detaljplanen klarar dirmed kravet pa att inte f6rsimra MKN f6r

vatten.

For allmin platsmark regleras dagvattenhanteringen med foljande bestimmelse

Utformning av allmdn plats

Marken ska vara tillgénglig for férdréjning/infiltration av minst 82 kubikmeter
dagvatten, 4kap 5§1st2p.

For kvartersmark foreslas olika 16sningar for lokalt omhindertagande av dagvatten (LOD)
sasom regnbaddar ovanpa bjilklag i det 6stra kvarteret och regnbdddar pa bjilklag,
alternativt vaxtbaddar i markplan i det vistra kvarteret. For att sikerstilla dessa atgirder
finns f6r kvartersmark féljande bestimmelse:

Kvartersmarken ska utformas med vaxtbaddar som klarar férdréjning av de
forsta 10 mm regn fran hardgjorda ytor, 4 kap. 16 § 1st1p.

Utover detta finns bestimmelse by som reglerar att de underbyggda gardarna samt terrass
ska klara ett visst jorddjup, for att mojliggora planteringar f6r LOD. Bostadsgardar pa
markniva édr reglerade med prickmark som innebir att byggnad inte far uppforas.
Fororeningsberikningarna visar att samtliga studerade amnen minskar efter exploatering
jamfort med foreforutsatt att foreslagna dagvattenatgirder implementeras. Detta beror
bland annat pa att anvindningen parkering som det finns gott om idag minskar kraftigt.
Exploateringen bedéms dirfoér inte innebdra nagon 6kad risk for att recipienten ska
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Bilden visar erforderliga ytor for fordrijning och rening av dagvatten i det véstra kvarteret. Bild: WSP, 2021

I det vistra kvarteret lutar tre takytor enbart ut mot allmin plats (inringade med réd linje i
bilden ovan) vilket dr problematiskt eftersom dagvattnet inte far hanteras pa allman plats.
Takvattnetlingst vasterut foreslds ga via stupror till gréonyta norr om byggnadsvolymen.
Taken lingst 6sterut (del 6)foreslds avleda dagvattnet direkt pa ledning. Som kompensation
ska den underbyggda garden hantera 20 mm dagvatten fran de omkringligeande taken.
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Bilden visar erforderliga ytor for fordrijning och rening av dagvatten i det vastra kvarteret. Bild: WSP, 2021

Dagvattenflodet fran planomradet vintas totalt sett 6ka vid ett dimensionerande 30arsregn.
Den férvintade flodesokningen beror, férutom pa den tillimpade klimatfaktorn, pa den
okade andelen hardgjorda ytor inom planomradet.

Skyfall

Det finns en 6versvimningsproblematik f6r planomradet da det ligger i en lagpunkt
(Skyfallsutredning Sickla Jdrla, Nacka kommun, Rambill, 2017). Vid skyfall (100-arsregn med
klimatfaktor) beriknas ledningsnitet inte ha kapacitet att leda bort vattnet. Ytavrinningen
inom detaljplaneomradet ska utformas sa att skador undviks vid skyfall. En
detaljprojektering har gjorts f6r omradet, dir héjdsittningen utformats sa att skyfall leds
bort fran ingangar till tunnelbanan och till garage samt f6rbi elnitstationen vid Kyrkstigen,
sa att det inte gor skada. Vid Birkavigen norr om det 6stra kvarteret foreslds en hojdrygg
som innebir att skyfall 6ster om den leds Osterut vidare ut pa Virmdovigen. Vaster om den
ska skyfall ledas lings Birkavigen vidare till Kyrkstigen och via ytan dir de dldre ekarna star
(som ska fungera som 6versvimningsyta) for att fortsitta ut till Varmdovigen.

Strax séder om ekarna som ligger pa naturmark, maste ett hinder i form av en vall, mur eller
annan 16sning med likvirdig funktion, komma till stand for att skydda ny bebyggelse fran
oversvamning. Detta regleras i plankartan genom bestimmelsen Hinder;. Hindret ar en
forutsittning for att ny bebyggelse ska kunna tas 1 bruk. Att hindret verkligen har uppforts
kontrolleras av bygglovsenheten i samband med slutbesked f6r den nya bebyggelsen i det
vistra kvarteret. I detaljprojekteringen har ett hinder i form av en mur studerats. Dir avses
den uppforas med ett murkrén pa omkring +21,80 meter 6ver angivet nollplan (en héjd av
omkring 0,5 meter). Muren kommer att byggas pa kommunal mark av Nacka kommun som
dven ansvarar for dess drift. Murens exakta utférande och placering studeras vidare i
samband med detaljprojektering. Sista biten Osterut, i murens forlingning mot fasad,
regleras fortsatt skyfallshinder pa kvartersmark med bestimmelsen by. Hindret kan hir
komma att utféras som en trappa. Avsikten ar att bevara en koppling f6r giende mellan
bostadsgarden och Kyrkstigen.
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Principbild dver hanteringen av skyfall fran Kyrkstigen. Bilden visar mdjligt liige och utformning av hinder mot skyfall i form av
en mur. Tyréns, 2021.
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Principskiss som visar dagvattenbantering och hijdsdttning for att leda skyfall 1il] dversvimningsyta och sen vidare nt
pa Kyrkstigens nord-sydliga riktning och slutligen V drmdovagen. Bild: Niva

En mur miéste dven byggas mot fastigheten Sicklaén 132:16 dér Brf Britteberg ligger, for att
undvika att skyfall leds in pa fastigheten. Den kommer att byggas pa kommunal mark av
Nacka kommun som dven ansvarar for dess drift. Murens exakta utférande och placering
studeras i samband med detaljprojektering. Att muren ska uppforas regleras med
bestammelsen Hinder;.

Bestimmelsen bs reglerar att gardar i det vistra kvarteret ska hojdsittas sa att skyfall leds
vasterut mot Kyrkstigen. De viktigaste markhojderna, vid garageinfarter, tunnelbaneentréer
samt pa vagar samt, regleras i plankartan. Bestimmelsen b, sakerstaller att golvnivin inne 1
stationsbyggnaden inte underskrider markhéjden +22,0 f6r att skydda
tunnelbaneanliggningen mot éversvimmande vatten.
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Bilden visar hur skyfall ska ledas fran planomradet. Roda pilar visar skyfallets riktning. Bild: Geosigma, 2022

Planomradet ligger i en lagpunkt som till stor del kommer att f6rsvinna vid planens
genomforande. Detta medfor att vatten istillet leds ut pa Varmdovigen. En
skyfallskartering har tagits fram f6r Virmdovigen, utifran ett utbyggt Nacka stad (Geoszgra,
2022). Utredningen visar att ingen skada sker pa bebyggelse eller infrastruktur. Dock visar
utredningen att det i h6jd med Finntorp finns en ligpunkt dér vatten kan bli stiende i 30
minuter vid 100arsregn med klimatfaktor, vilket forsvarar framkomligheten f6r ambulans.
Den 16sning som foreslds dr att ambulans far ta sig fram pd de separata gang- och
cykelvigar som kommer att finnas lings Virmdéviagen och som ligger hégre upp. Fragan
om framkomlighet vid ligpunkten kommer dven att hanteras i den detaljprojektering f6r
Virmdovagen som tas fram i samband med bygghandlingarna.

Grundvatten

Region Stockholm har i Mark- och miljééverdomstolen (mal M 8139-19) och Mark- och
miljodomstolen (mal M 1431-17) fatt tillstand till bortledande av grundvatten. I planen finns
stationsdelar f6r tunnelbanan. Dessa dr under mark och kan vid anliggande och drift av
tunnelbanan leda till bortledande av grundvatten. Bortledandet av grundvatten fran
stationsdelarna har tillstaind 1 miljdédomar i ovannimnda mal. Tillstandet giller de delar som
berors av Region Stockholms verksamhet.

Vid genomfoérandet av planomradets Ostra bostadskvarter bedéms inte bortledning av
grundvatten behova ske da tunnelbanans stationsbyggnad ligger pa en djupare niva dn
grundligegningen for det Gstra kvarteret. Stationsbyggnaden kommer att uppforas fére det
ostra kvarteret. (Forsen AB, 2022)
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Bild til vinster visar beﬁ;.ﬁ/zga gmndmz‘tehm'm"en bild till hoger visar ﬂﬂg;@fdﬁlgﬂ nivaer for schaktbhotten
[for bygenad. Bilder: Iterio, 2022.

Mitt 1 den del av planomradet dir det vistra bostadskvarteret planeras har
grundvattenniviaer noterats pa +18,3 vilket motsvarar 2,6 meter under markytan. Den del av
bebyggelseforslaget som riskerar att paverka grundvattennivan ar markerat med gron firg i
bild ovan. Har planeras schaktbotten till +17,8 vilket ar cirka 0,5 meter under
grundvattenytan. ([zerio, 2022)

Atgirder for att sikra hanteringen av grundvattnet kommer att krivas infor
genomforandeskedet. Vid genomforandet foreslas tit spont anvindas vilket minimerar
sanktratten for grundvattnet. Detta innebir att miljédom troligtvis inte behdver sokas.
(Forsen AB, 2022)

Sa genomfors planen

For genomforandet av en detaljplan krivs i de flesta fall fastighetsrittsliga dtgirder som till
exempel avstyckning och bildande av servitut, ledningsritt 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 genomforas pa ett samordnat och
andamalsenligt sitt.

Organisatoriska fragor
Tidplanen nedanfér ér en preliminir bedémning som 6vergripande redovisar hur
detaljplanen ska arbetas fram och genomforas.

Tidplan

Planarbete

Samrad januari — februari 2020
Granskning september — oktober 2021
Fornyad granskning maj — juni 2022
Antagande 1 kommunfullmaktige 4e kvartalet 2022

Laga kraft tidigast* 4e kvartalet 2022

*Under forutsdttning att detaljplanen inte dverklagas.
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Genomforande

Sarskild samordning krivs vid genomférande av detaljplanen dé flera byggaktorer ska arbeta
inom samma omrade. Exploatéren ALM Equity AB ansvarar for utbyggnad av de nya
kvarteren, Region Stockholms Férvaltning f6r utbyged tunnelbana (FUT) bygger ut
tunnelbanan och kommunen ansvarar for utbyggnad av bland annat gator och torg.
Utbyggnad inom kvartersmark enligt detaljplanen kan starta efter att detaljplanen vunnit
laga kraft och nédvindiga lov och tillstind har skaffats. Byggstart inom detaljplanens vastra
kvarter kan ske nir omforligening av befintliga ledningar har slutférts och kapacitet for el
under byggtiden sikerstillts. Preliminar byggstart for det vastra kvarteret ar 2026.
Utbyggnad av allminna anlidggningar och det 6stra kvarteret forutsitter sirskild samordning
med FUT som enligt jairnvagsplanen har ritt att nyttja ytan, som ungefirligt motsvarar
omradet for det Ostra kvarteret och trappan samt det nedre torget, for etablering under
tiden som nya tunnelbanan med tillh6rande station Jarla byggs. FUT har dven ritt enligt
jarnvigsplanen att nyttja Kyrkstigen for att sakerstilla utfart f6r boende invid Kyrkstigen
under en period. Arbeten for tunnelbanan startar 2022 med stod av gillande planer for
tunnelbanan. Utbyggnad inom 6stra kvarteret bedéms tidigast starta 2028. Utbyggnad av
allmanna anlaggningar med st6d av detaljplanen bedoms kunna starta 2023 och planeras
slutforas 1 takt med att utbyggnad inom kvartersmark fardigstills prelimindrt fram till 2030.
Utbyggnad av allmin plats enligt detaljplanen planeras som en del av en storre utbyggnad
och ingdr i en etappvis utbyggnad av allmdnna anliggningar inom Centrala Nacka.
Utbyggnaden av Virmddévigen inom detaljplanen utfors genom ett sirskilt projekt som
kommunen ansvarar fér. Utbyggnadsordning och samordning kommer att regleras nirmare
1 kommande avtal mellan berérda parter.

Genomférandetid

Detaljplanens genomfoérandetid dr 10 ar férutom inom planomradets Ostra
bebyggelsekvarter dir genomforandetiden dr 15 ar. Den lingre genomférandetiden regleras
med den administrativa bestimmelsen a; 1 plankartan och dr med hinsyn till tidplanen f6r
tunnelbanan. Genomférandetiden giller frain dagen detaljplanen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsidgarna en garanterad byggritt i enlighet med planen. Efter
genomforandetidens slut fortsitter detaljplanen gilla tills den dndras, ersitts eller upphavs.

Huvudmannaskap

Nacka kommun ar huvudman f6r allméin plats. Med huvudman for allmin plats menas den
som ansvarar for och bekostar anliggande samt drift och underhéll av det omriade som den
allmanna platsen avser. Vad som dr allman plats framgar av plankartan. Allmin plats inom
planomradet omfattar gator, torg och natur.

Ansvarsfordelning

Nedan redovisar hur ansvarsfordelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen. Under
rubriken Tekniska fragor redovisas de fraigor som sarskilt behéver beaktas vid detaljplanens
genomférande, se dven rubriken Ekonomiska fragor som beskriver ytterligare vem som
bekostar vad vid genomférande av detaljplanen.
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Allminna anldggningar

Vatten och spillvatten

Detaljplaneomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet f6r vatten och spillvatten.
Nacka vatten och avfall AB ar huvudman f6r det allmianna vatten- och spillvattennitet och
ansvarar for drift, underhall och utbyggnad av vatten- och spillvattenledningar fram till
anvisad forbindelsepunkt vid privat fastighetsgrans. Fran forbindelsepunkten ansvarar den
enskilda fastighetsdgaren for utbyggnad, inkoppling, drift och underhall.

Dagvatten

Detaljplaneomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet f6r dagvatten. Nacka
vatten och avfall AB dr huvudman for det allmidnna dagvattensystemet. De ansvarar for
drift, underhall och utbyggnad av det allmidnna dagvattensystemet. Nacka kommun ansvarar
for utbyggnad, drift och underhall av dagvattenhantering inom allmin plats. Exploatéren
ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av dagvattenhantering inom kvartersmark.

Eltérsorjning, telendt och fibernit
Nacka Energi AB dr ansvarig f6r det allmidnna elnitet 1 omradet. Skanova har ett befintligt
telenit inom omradet. Skanova och Stokab har ett befintligt fibernit inom omradet.

Fjirrvirme
Stockholm Exergi AB ir ansvarig for det allminna fjarrvirmenitet i omradet.

Kvartersmark

Exploatoren ansvarar f6r utbyggnad, drift och underhall inom kvartersmark utom inom
kvartersmark med dndamal for elnitstation respektive markreservat f6r underjordiska
allmannyttiga ledningar markerat med E; respektive us pa plankartan. Exploatoren ansvarar
inte heller f6r omraden med dndamal for tunnelbana markerat med T, (T) och (T1) pa
plankartan dir Region Stockholm svarar f6r utbyggnad, drift och underhall. Inom det 6stra
bebyggelsekvarteret kommer en entréfunktion mojliggoras fran tunnelbanan till Birkavigen
vilket 4r markerat med T2 pa plankartan. Exploatoren ansvarar for att bygga ett utrymme
for att mojliggora entréfunktionen som sedan inreds av Region Stockholm som dven svarar
for drift och underhill av den.

Avtal

Tabellen som foljer dr en Gversikt av de avtal som har triffats och som paverkar
detaljplanen. For utbyggnaden av tunnelbanan ligger dven andra avtal och beslut till grund
for arbetet. Tabellen sammanfattar 4ven avtal som kommunen bedomer behdver tecknas
for genomférandet av detaljplanen. Direfter f6ljer en sammanfattning av avtalens
huvuddrag.

Tidigare avtal
Genomférandeavtal f6r tunnelbana till Nacka — Mellan kommunen, Region Stockholm
(2017) och Stockholms stad
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Principavtal gillande markatkomstfragor, Mellan kommunen och Region
aterstallning, samordning mm avseende Stockholm

tunnelbanans utbyggnad inom Nacka

kommun (2018)

Overenskommelse om fastighetsreglering Mellan kommunen och Region
(2019) Stockholm

Planavtal (2015) Mellan kommunen och exploatoren
Markanvisningsavtal (2017) samt tilligg 1 Mellan kommunen och exploatéren
(2019) och tilligg 2 (2021) till

markanvisningsavtal

Principoverenskommelse (2019) samt tilligg 1 ~ Mellan kommunen och exploatéren
(2021) till principéverenskommelsen

Kommande avtal

Markgenomfoérandeavtal Mellan kommunen och exploatéren
Kopekontrakt och képebrev Mellan kommunen och exploatoren
Exploateringsavtal Mellan kommunen och exploatoren
Overenskommelser om fastighetsreglering Mellan kommunen och exploatéren

Mellan kommunen, exploatoren och
Nacka forsamling
Mellan kommunen och Region

Stockholm

Utbyggnadsavtal Mellan exploatéren och berérda
ledningséigare

Avtal om arbeten ndra spar Mellan kommunen och Region
Stockholm

Mellan exploatéren och Region
Stockholm
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Nyttjanderittsavtal Mellan kommunen och Region
Stockholm.

Samordningsavtal Mellan kommunen och Region
Stockholm

Tidigare avtal

Genomférandeavtal for tunnelbana till Nacka

Nacka kommun, Region Stockholm och Stockholms stad tecknade ar 2017
genomforandeavtal. Avtalet preciserar vad som giller vid tunnelbanans tillfilliga och
permanenta markansprak pa kommunal mark. De tillfalliga marksanspraken omfattar
arbetsomriden, etableringsytor, mark for tillfillig vistelse och markundersokningar. Det
permanenta markanspraket omfattar i huvudsak spartunnlar med tillhérande anliggningar
sasom uppgangar, rulltrappor, biljetthallar, ventilationsschakt, arbets- och servicetunnlar
med tillh6rande skyddszoner.

Principavtal gillande markitkomstfrigor, dterstillning, samordning mm avseende
tunnelbanans utbyggnad inom Nacka kommun

Nacka kommun och Region Stockholm tecknade ar 2018 ett principavtal. Avtalet preciserar
de dtaganden som f6ljer av tidigare tecknade genomférandeavtal, avseende tillfalligt och
permanent markansprak, dterstillande, samordning med mera. Avtalet kompletterar och
fortydligar ocksd samarbetet mellan kommunen och Region Stockholm.

Overenskommelse om fastighetsreglering

Nacka kommun och Region Stockholm tecknade ar 2019 en 6verenskommelse om
fastighetsreglering avseende fastigheten Sickladn 40:25. Fastighetsbildningen innebir att
hela fastigheten Sickladn 40:25 utom ett 3D-utrymme Overfors till den kommunalt dgda
fastigheten Sicklaon 40:11.

Planavtal

Nacka kommun och exploatéren ALM Equity AB genom Saltsjo-Jarla Fastighets AB
tecknade 2015 ett detaljplaneavtal f6r Sickladn 361:1. Genom avtalet dtar sig exploatoren att
bekosta alla kostnader tillhorande arbetet med detaljplanen.

Markanvisningsavtal

En markanvisning ar en éverenskommelse mellan en kommun och en exploator som ger
exploatéren ensamritt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om Overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade for
bebyggande. Nacka kommun och exploatéren ALM Equity AB genom Saltsjo-Jirla
Fastighets AB tecknade 2017 ett markanvisningsavtal for del av fastigheten Sicklaon 40:11.
Avtalet forlingdes genom beslut av kommunstyrelsen med tva ar den 1 april 2019 och
ytterligare tva ar den 29 mars 2021. Genom avtalet atar sig exploatéren bland annat att
bygga bostider och kommersiella lokaler. Vidare atar sig exploatéren att forbereda en



Planbeskrivning Jarla stationsomrade norr 65 (82)
GRANSKNINGSHANDLING 2

entréfunktion till tunnelbanan vid Birkavigen inom bebyggelsen och samordna sina arbeten
med Region Stockholms utbyggnad av tunnelbanan. Markanvisningsavtalet reglerar dven
exploatorens ekonomiska ataganden for utveckling av kommunens mark och priset vid en
framtida 6verlatelse. Exploatoren svarar for alla kostnader 1 arbetet med att ta fram
detaljplanen. Kommunens kostnader som avser planliggning av kommunens mark ska
riknas av kopeskillingen pa tilltridesdagen. Avtalet dr villkorat av att ett
markgenomforandeavtal och képeavtal triffas. Avtalen som ersitter markanvisningsavtalet
godkinns i samband med beslut om att anta detaljplanen.

Principéverenskommelse

En principdverenskommelse tecknas i tidigt skede med en exploatdr som ska utveckla mark
som inte 4gs av kommunen. Nacka kommun och exploatéren ALM Equity AB genom Brf
H Alm Taket 51 tecknade dr 2019 en 6verenskommelse for fastigheten Sickladn 361:1.
Overenskommelsen férlingdes med tva 4r genom beslut av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott den 26 oktober 2021. Genom 6verenskommelsen atar sig
exploatoren bland annat att bygga bostider och kommersiella lokaler. Vidare atar sig
exploatoren att 6verlata blivande allmin plats vederlagsfritt till kommunen och att
medfinansiera tunnelbanan. Exploat6ren dtar sig dven att bidra ekonomiskt till konsten att
skapa stad och att erligga exploateringsersittning for sin nytta av utbyggnad av allminna
anliggningar samt att bekosta nédvindiga fastighetsbildningsitgirder. Overenskommelsen
ersitts av ett exploateringsavtal som godkéinns i samband med beslut om att anta planen.

Kommande avtal

Exploateringsavtal

For genomforandet av detaljplanen dr det nddvindigt att teckna exploateringsavtal. Ett
exploateringsavtal dr ett avtal om genomférandet av en detaljplan mellan en kommun och
en exploator avseende mark som inte dgs av kommunen. Kommunen och exploatdren ska
inga avtal fOr fastigheten Sickladn 361:1. Avsikten dr bland annat att reglera foljande:

e Exploatoren dtar sig att uppfora cirka 195 nya bostider i flerbostadshus med cirka
500 kvadratmeter verksamhetsyta i bottenplan.

e Exploatoren dtar sig att genomfoéra mobilitetsatgirder i syfte att minska
parkeringstalet.

e Exploatoren atar sig att medfinansiera konsten att skapa stad och finansierar
gestaltning av den nya elnitstationen.

e Exploatéren bekostar nédvindiga fastighetsbildningsatgirder och 6verlater blivande
allman platsmark och kvartersmark for elnatstation till kommunen enligt gillande
beslut for exploateringsersittning.

e Exploatéren medfinansierar tunnelbaneutbyggnaden mot bakgrund av de férdelar
som utbyggnaden medfér f6r exploatdren.

e Exploatéren bekostar eventuella provisorier som krivs vid genomférandet av
detaljplanen avseende ledningar och kapacitet.

e Kommunen projekterar och bygger ut allminna anliggningar med kommunalt
huvudmannaskap.
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e Exploatoren erligger exploateringsersittning for nyttan av de allminna
anldggningarna.

Avtalet ger dven en anvisning om bland annat avgifter, kontakten med myndigheter samt
utbyggnadstakt och turordning for att minimera stérningar och risker under byggtiden.
Avtalet reglerar dven fragor om GYF, gestaltning och viten med mera.

Markgenomférandeavtal

For genomforandet av detaljplanen ar det nodvindigt att teckna markgenomférandeavtal.
Ett markgenomforandeavtal ér ett avtal om genomférandet av en detaljplan mellan en
kommun och en exploator som ska exploatera pa kommunens mark. Avtalet reglerar ansvar
tor genomférandet av detaljplanen och kostnadsansvar. Kommunen och exploatoren ska
inga avtal for del av fastigheten Sickladn 40:11. Avsikten dr bland annat att reglera féljande:

e Exploatéren avser uppfora cirka 195 nya bostider i flerbostadshus med cirka 600
kvadratmeter verksamhetsyta.

e Exploatbren dtar sig att genomféra mobilitetsatgirder i syfte att minska
parkeringstalet.

e Exploatoren atar sig att forbereda en entréfunktion till tunnelbanan vid Birkavigen
genom bebyggelsen och samordna sina arbeten med Region Stockholm.

e Kommunen bekostar nédvindig avstyckning och reglering f6r att mojliggtra
overlatelsen.

e Kommunen projekterar, bekostar och bygger ut allmidnna anliggningar med
kommunalt huvudmannaskap.

Avtalet ger dven en anvisning om bland annat avgifter, kontakten med myndigheter samt
utbyggnadstakt och turordning fOr att minimera storningar och risker under byggtiden.
Avtalet reglerar dven fragor om GYF, gestaltning och viten med mera.

Kopekontrakt och képebrev

Kopekontrakt och képebrev kommer att upprittas infér 6verlatelse av tidigare markanvisat
omrade inom del av fastigheten Sicklaon 40:11. K6pekontrakt reglerar vilken fastighet som
ska siljas, pris, villkor och uppgifter om koépare och siljare. Ett kbpebrev upprittas i
samband med att képeskillingen (priset) betalas och kan anvindas som ett kvitto pa att
kopeskillingen dr betalad. Képebrevet kan anvindas nir képaren soker lagfart f6r
fastigheten.

Overenskommelse om fastighetsreglering

Fastighetsreglering kommer i forsta hand genomféras med stod av en 6verenskommelse nir
mark ska 6verforas mellan fastigheter som ar planlagd som allmin plats och kvartersmark
for att fastighetsgrinserna ska éverensstimma med detaljplaneforslagets
anvindningsgrinser. Overenskommelsen biliggs ansékan om fastighetsreglering till
lantmiterimyndigheten. Med stod av gillande lagar har kommunen dven méjlighet att sdkra
markatkomsten genom att 16sa in marken efter att detaljplanen vunnit laga kraft.
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Ovriga avtal for detaljplanens genomforande

e Utbyggnadsavtal mellan Nacka vatten och avfall AB och exploatéren avseende
omfé6rligening av befintliga ledningar inom fastigheten Sickladn 361:1 med mera.

e Utbyggnadsavtal mellan Nacka Energi AB och exploatéren om kostnadsansvar for
gestaltning vid uppfoérande av ny elnitstation med mera.

e Utbyggnadsavtal mellan Skanova och exploatéren avseende omférliggning av
befintliga ledningar inom fastigheten Sicklaén 361:1 med mera.

e Npyttjanderittsavtal mellan kommunen och Region Stockholm om reglering av
angiven yta inom jarnvigsplanen avseende etablering for utbyggnad av tunnelbanan.

e Samordningsavtal mellan kommunen och Region Stockholm om
genomforandefragor vid utbyggnad inom omradet sa som omhindertagande av
risker, tidplaner med mera.

e Avtal om arbete nira spar mellan Trafikférvaltningen Region Stockholm och
exploatoren respektive kommunen. Behov av avtal fastlds av regionen efter
exploatorens respektive kommunens anmalan om planerad bebyggelse inom 50
meter fran Saltsjobanan.

Ytterligare avtal kan komma att krivas for detaljplanens genomférande.

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

Vatten och spillvatten
Lokalisering av nya forbindelsepunkter bestims i ett senare skede. Nacka vatten och avfall
anvisar en férbindelsepunkt.

Befintliga vatten- och spillvattenledningar gar genom exploatorens fastighet Sicklaén 361:1.
Dessa maste flyttas for att den nya bebyggelsen ska kunna mojliggoras. Ledningarna
planeras omforligeas 1 Kyrkstigen. Befintliga ledningarna maste vara i drift tills de nya
ledningarna ar utbyggda och inkopplade.

Befintliga ledningar kan inte betjdna planerad bebyggelse utan nya ledningar f6r vatten- och
spillvatten kommer att behdvas. De nya ledningarna kommer att anslutas till Virmd&vigens
nya ledningsnat. Provisorier for planomridet kan komma att behévas om Virmdovigen
nerstroms planomradet inte dr utbyggt.

Tryckstegring for vatten kan komma att behdvas. Den utfors lokalt pd respektive fastighet
av fastighetsigaren.

Dagvatten

Befintliga dagvattenledningar gar genom exploatérens fastighet Sickladn 361:1. Dessa maste
flyttas for att den nya bebyggelsen ska kunna maojliggdras. Ledningarna planeras
omférliggas i Kyrkstigen. Befintliga ledningarna maste vara i drift tills de nya ledningarna ar
utbyggda och inkopplade.



Planbeskrivning Jarla stationsomrade norr 68 (82)

o GRANSKNINGSHANDLING 2
KA

Befintliga ledningar kan inte betjiana planerad bebyggelse utan nya ledningar f6r dagvatten

kommer att beh6vas. De nya ledningarna kommer att anslutas till Virmdévigens nya
ledningsnit. Provisorier for planomradet kan komma att behévas om Virmdovigen
nerstroms planomradet inte dr utbyggt.

For att uppfylla kraven pa rening och f6rdréjning av dagvatten foreslds pa allmian platsmark
kassettlosningar samt skelettjordar med eventuella 6verliggande vaxtbiaddar.

Rening och f6rdrojning inom kvartersmark ska uppfylla reningskraven enligt kommunens
anvisningar for dagvatten och framtagen dagvattenutredning. For kvartersmark foreslas
olika l6sningar saisom regnbiddar ovanpa bjilklag i det Ostra kvarteret och regnbiaddar pa
bjalklag, alternativt vixtbaddar i markplan 1 det vistra kvarteret.

Vintervighallning

Respektive fastighetsdgare ansvarar for vintervighallning och att 16sa snéhanteringen inom
den egna fastigheten. Inom kvartersmark visar berdkningar att bostadsgardarna ir tillrackliga
tor att hantera snéfall pa upp till 80 centimeter. Gestaltningsprogrammet f6r allmin plats
har tagit hinsyn till kommunen maijlighet att ha en fungerade snéhantering. Fragan hanteras
vidare 1 detaljprojekteringen och i genomférandet av detaljplanen.

El, tele och fiber
Den nya bebyggelsen kan ansluta till befintliga el-, tele- och fibernit. Lokalisering av nya
forbindelsepunkter bestims i ett senare skede.

Befintliga fiberledningar gar rakt genom exploatorens fastighet Sickladn 361:1. Dessa maste
flyttas for att den nya bebyggelsen ska kunna mojligeéras. Befintliga ledningarna maste vara
1 drift tills de nya ledningarna ar utbyggda och inkopplade.

Den nya bebyggelsen kriver en ny elnitsstation. Med anledning av att stationen ligger sa
nira lokalt intresse f6r kulturmiljévarden ska den utformas med sirskild hinsyn.

Fjarrvirme
Den nya bebyggelsen kan ansluta till det befintliga fjarrvirmenitet. Lokalisering av nya
forbindelsepunkter bestims i ett senare skede. Provisorier kan bli aktuellt.

Ny servisledning krivs frin huvudmatning.

Avfall

Hushallsavfall hanteras manuellt genom himtning fran miljérum fran Kyrkstigen respektive
Birkavagen. Miljorummen rymmer férutom kirl for restavfall och matavfall dven karl 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 bostadsnara.
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Sirskild hiansyn under byggnadstiden

Utbyggnaden inom planomradet kommer att ske kriva sirskild samordning mellan
byggherrarna. Exploatoren ska samordna sina arbeten med Region Stockholm och med
kommunen dé det planeras ett antal infrastrukturprojekt i omradet de kommande édren.
Fragor om samordning, tillginglighet och sikerhet kommer att regleras niarmare i
kommande avtal mellan parterna. Extra sikerhetsomsorg krivs ocksa vid byggnadsarbeten
mot Saltsjobanan som kriver sikerhetsavstind och/eller dispens frin huvudmannen f6r
anldggningen. Avtal for arbeten inom 50 meter fran anldggningen kan krivas.

Vidare ska byggaktorerna under bygg- och anlidggningsarbete inom kvartersmark sikerstilla
att nuvarande barighetsklass (BK1) pa Birkavagen, Jérlaleden och Jarlabron inte paverkas
negativt. Hinsyn ska dven tas till omkringliggande byggnader och verksamhet i samband
med arbeten som skapar vibration om risk for skada foreligger. Sirskild hansyn ska tas till
angrinsande kulturmilj6 och skyddade byggnader enligt kulturmilj6lagen, sa som Nacka
kyrka, sa att deras bevarandestatus inte forsimras. Vidare krivs siarskild hinsyn till
rotsystem fOr trid som enligt detaljplanen inte far fillas. Rotsystem f6r trid inom och i
anslutning till planomradet ska i mojligast man skyddas i samband med utbyggnad.

Genomférd sulfidutredning pavisar f6rhéjda halter inom berg pa Birkavigen och det 6stra
kvarteret och att berg pa Kyrkstigen innehaller héga svavelhalter. I samband med
sprangningsatgarder i omradet beh6ver hinsyn tas till sulfid vid hantering av bergmassor
och linshallningsvatten. Om drivmedelscisterner patriffas vid framtida schaktningsarbeten
ska anmalan till kommunens tillsynsmyndighet goras.

Fastighetsrattsliga fragor

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

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning krivs fOr att genomfdra detaljplanen och méjliggdrs nir detaljplanen
vinner laga kraft. Nedan féljer en beskrivning av vilka fastighetsbildningsatgirder
kommunen anser behéver 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 méjliga atgirder att vidta fOr att genomfora en viss del av
planen.

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

Fastighet ‘ Lagfaren agare
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Sickladn 132:16 Brittebergs Brf

Sicklaon 133:1 Nacka férsamling

Sicklatn 361:1 Bostadsrittsféreningen H Alm taket 51

Sicklatn 40:11 Nacka kommun

Sicklatn 40:25 Region Stockholm
Fastighetsbestimning

I direkt anslutning till detaljplaneomradet finns nagra fastighetsgranser som ér osikra.
Fastighetsbestimning kan krivas i den fortsatta detaljplaneprocessen eller 1
genomforandeskedet efter det att detaljplanen antagits. Plangrinsen har lagts ut med
marginal vid de grinser som berors varfor behovet av fastighetsbestimning bedéms som
lagt. Osikra grinser ansluter till Kyrkstigen och Birkavigen och omfattar fastigheterna
Sickladn 133:1, 136:2, 137:13, 137:14 och 40:11.

Fastighetsreglering och avstyckning

Reglering av mark och avstyckning behéver genomféras for att fastighetsgrinserna ska
overensstimma med detaljplaneforslagets anvindningsgrinser. Bilden nedan visar
ungefirlig omfattning av idag kinda behov vilka sammanfattats i tabellen ovanfér. Markerat
med gront ar osakra fastighetsgranser. Skrafferade bld ytor avser blivande kvartersmark,
skrafferade r6da ytor ér blivande allmén platsmark och organgeskrafferad yta dr omrade i
plan med kombinerad anvindning avseende allmin platsmark och kvartersmark dar
tredimensionell fastighetsbildning ar aktuellt. Utskjutande byggnadsdelar redovisas
schematisk i det Ostra kvarteret och ligen dir balkonger kragar ut invid Kykrstigens vist-
Ostliga riktning dr markerade. Omriaden markerat med bla tonad firg avser omraden i
detaljplanen med anvindning for kvartersmark och andamal f6r elnitstation eller
underjordiska allmidnnyttiga ledningar.
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Blandad anvindning kvartesmark och allman platsmark

§\§ Blivande kvartesmark »{\v p \ [ [ =73 < : &\
)} B 1 1362 sy / \
> 3 S," | 13713

p /f
/"7 Blivande allmin platsmark

L Avsondrad fastighetsgrans

. Blivande kvartersmark, omride for elnitstation respektive u-omride

Oversiktsbild behov av reglering av mark och avstyckning.

Omraden skrafferat med r6tt 1 bilden ovan avser mark som utgor allmén plats enligt
detaljplanen och som behover regleras till en kommunalt dgd fastighet. Blivande allmén
platsmark regleras fran fastigheterna Sickladn 133:1 och 361:1 till fastigheten Sicklaon 40:11.

Skrafferat i blatt visar blivande kvartersmark enligt detaljplanen. Del av den kommunalt
dgda fastigheten Sickladn 40:11 franskiljs genom avstyckning och bildar en ny fastighet. Tva
mindre omrade inom Sickladn 361:1 planliggs som kvartersmark med dndamal for
elnitstation respektive tunnelbana. Omradet med dndamal f6r elnétstation regleras till den
kommunalt dgda fastigheten Sicklaén 40:11 och omrade med dndamal for tunnelbana till
Sicklaon 40:25.

Skrafferat i organget redovisar i plan det omrade som utgdr den nya tunnelbanestationen
Jarla inom fastigheten Sickladn 40:25 och en mindre del inom fastigheten Sicklaén 361:1.
Det finns en inlimnad ans6kan om tredimensionell fastighetsbildning med stéd av
detaljplanen for tunnelbanan och tidigare tecknad 6verenskommelse mellan kommunen och
Region Stockholm. For detaljplanens genomforande behdver grinserna justeras ytterligare
med anledninga av att detaljplanen medger ett nagot storre omrade for tunnelbanan mellan
gata och torg jaimfoért med gillande plan £f6r tunnelbanan och befintliga fastighetsgrinser.
Fastigheten Sicklaon 40:25 kommer efter detaljplanens genomférande med tillhérande
fastighetsreglering att utgéra en tredimensionell fastighet som urholkar kommunigda
fastigheten Sickladn 40:11. 3D-fastigheten planliggs som kvartersmark fér den nya
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tunnelbanestationen. Kommunens urholkade fastighet planliggs som allmin plats med
indamailet torg samt kvartersmark (f6r utskjutande byggnadsdelar).

Detaljplanen mojligeor dven tredimensionell fastighetsbildning f6r parkeringsgarage vilka
kan komma att utgora enskilda fastigheter. Detta m6jliggors med planbestimmelsen (P) i
plankartan. (P) kombineras med e-bestimmelse.

Inom det 6stra kvarteret kommer en entréfunktion méjliggoras fran tunnelbanan till
Birkavigen vilket 4r markerat med T pa plankartan. Utrymmet kan komma att utgéra en
egen fastighet alternativt upplatas med officialservitut.

Ytterligare reglering och avstyckning kan bli aktuellt f6r detaljplanens genomférande.

Servitut

Ett servitut dr en rattighet som ar knuten till en viss fastighet. Servitut géller darfor
oberoende av vilka personer som dger fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt
att for dgaren till en viss fastighet ta vig 6ver en annan fastighet. Servitut kan bildas genom
lantmiteriforrittning (officialservitut) eller genom avtal mellan tva fastighetsdgare
(avtalsservitut). Inom planomradet finns tvad avtalsservitut som belastar fastigheterna
Sicklaén 133:1 och 361:1. Servituten ar till f6rman f6r Nacka kommun och ger allminheten
ritt att ga och cykla inom fastigheterna. Servituten ska upphora att gilla genom
lantmiteriforrittning efter att detaljplanen vunnit laga kraft eller genom att parterna
gemensamt ansOker om att upphiva servitutet hos inskrivningsmyndigheten.

—————— &: - : /’f‘—;";

Bild #il] vinster visar servitutsomradets ﬂﬂaredm'ﬂ:g inom fastigheten S icklain 133:1 och 4ill hager i bild

servitutsomradets utbredning inom Sicklain 361:1.

Fastigheten Sickladn 361:1 belastas dven ett avtalsservitut f6r avloppstunnel till f6rman f6r
kommunen. Servitutsomradet har inte lokaliserats inom fastigheten Sicklaén 361:1. Vid
genomférande av detaljplanen och vid férindringar av fastigheten Sickladn 361:1 behéver
hinsyn till servitutet tas. Belastningen kan avskrivas fastigheten men ska i1 6vrigt fortsatt
galla.
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Det finns dven flera servitut for vig som belastar fastigheten Sickladn 40:11. Dessa ér inte

lokaliserade inom planomradet. Vid nédvindiga fastighetsbildningséatgirder for
detaljplanens genomfoérande som omfattar fastigheten Sickladn 40:11 ska dessa servitut
dirfor fortsitta att gilla.

Inom fastigheten Sicklaén 132:16 finns ett officialservitut f6r tunnelbana, den nya
detaljplanen paverkar inte befintligt officialservitut.

Med anledning av detaljplanens genomforande uppstar behov av att bilda nya servitut eller
liknande rittigheter. Det finns en redan inlimnad ansékan om bildande av servitut f6r
tunnelbanan med stod av detaljplanen fér tunnelbanan med tillh6rande 6verenskommelser.
Ytterligare servitut behover bildas f6r tunnelbaneanlidggningen samt erforderliga
anldggningar.

Inom det 6stra kvarteret kommer en entréfunktion mojliggoras fran tunnelbanan till
Birkavigen vilket dr markerat med T pa plankartan. Utrymmet kan komma att utgdra en
egen fastighet alternativt upplatas med officialservitut. Syftet med fastighetsbildningen ar att
sdkerstalla ritten att nyttja utrymmet for entréfunktion samt fortydliga ansvar for framtida
drift och underhall av utrymmet och de tekniska anlidggningarna.

Ytterligare servitut kan bli aktuellt f6r detaljplanens genomforande.

Gemensambhetsanliggningar

En gemensamhetsanliggning ar en anlidggning som édr gemensam for flera fastigheter och
som ska skotas gemensamt. Inrattandet av en gemensamhetsanliggning prévas vid
forrittning av lantmiterimyndigheten med stéd av anliaggningslagen. I beslutet (sa kallat
anldggningsbeslut) om att inratta en gemensamhetsanlidggning framgar vad som ingar 1
anldggningen (till exempel en vig eller en brunn).

En samfillighetsférening kan bildas f6r forvaltning av en eller flera gemensamhetsanligg-
ningar. Samfillighetsféreningen har endast ritt att ansvara for underhall och drift av den
eller de anliggningar som beskrivs i anliggningsbeslutet. Om det inte bildas en
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 behéva bildas f6r parkering, gardar, avfallshantering,
dagvattenanliggningar, VA-ledningar samt andra gemensamma anliggningar inom
kvartersmark.

Ledningsritter
En ledningsritt innebir en rittighet f6r ledningshavaren att vidta de atgarder som behdvs
for att dra fram och anvinda en ledning eller annan anordning pa den belastade fastigheten.
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Inrittandet av en ledningsritt prévas vid forrittning av lantmaterimyndigheten med stéd av

ledningsrittslagen.

Inom planomradet finns en befintlig ledningsritt for allmannyttiga ledningar pa fastigheten
Sickladn 132:16. I den nya detaljplanen bekraftas och sikerstills befintlig ledningsratt
genom ett markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar markerat med w 1
plankartan. Genom markreservatet dr det mojligt att med stod av detaljplanen anséka om ny
ledningsritt eller ompréva befintlig ledningsritt for att skydda allminnyttiga ledningar.

Berorda ledningsigare kan med stéd av detaljplanen ans6ka om ledningsritt inom allméin
plats och inom omrade for elndtstation, markerat med E; pa plankartan, samt underjordiska
allminnyttiga ledningar, markerat med w1 pa plankartan, inom kvartersmark.

Allminna ledningar skyddas genom att de forldggs inom allmin plats enligt den nya
detaljplanen. Ledningsigarnas ritt att nyttja berorda omraden inom mark som 4gs av
kommunen regleras i befintliga markavtal mellan ledningsigarna och kommunen varfér
detaljplanen inte medfér behov av nya rattigheter.

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.
Forvintningsvirden for fastigheterna kan uppsta tidigare.

Inlésen och ersittning

De fastigheter som i planen far avsta mark for allman plats eller som upplater mark fér nya
rittigheter sa som servitut, ledningsritt eller gemensamhetsanligening har ritt till ersittning.
Ersittningens storlek bestims 1 lantmateriférrittningen eller genom 6verenskommelser.
Ersittning som bestims 1 lantmiteriforrittnings baseras generellt pa virdet av pagiende
markanvindning och virdet av eventuella férvintningar om ny markanvindning. Principer
tor 6verenskommelser 1 exploateringsavtal regleras i Nacka kommuns Program for
markanvindning.

Utbyggnads-, drift- och underhillskostnader
Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden, 16pande drift och underhall. Lis dven
under rubriken Ansvarsfordelning dir fragor om kostnadsansvar beskrivs ytterligare.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhdll av allmin plats

Nacka kommun bekostar utbyggnad av den allmidnna platsen. Exploatoren erligger en
ersittning till kommunen f6r nyttan av de allminna anlidggningarna. Ersittningens storlek
kommer att regleras 1 exploateringsavtalet. Detaljplanen féljer ett antaget planprogram och
ingar i en etappvis utbyggnad, vilket innebar att kommunen har ritt att ta ut ersittning for
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savil redan vidtagna atgirder som kommande atgirder for allmanna anlaggningar.

Exploateringsersittningen avser dirmed utbyggnaden av allmanna anliggningar inom det
fordelningsomrade som detaljplanen tillhor vid tidpunkten for exploateringsavtalets
upprittande. Exploatoren dtagande att finansiera atgirderna ska std i rimligt férhéallande till
dennes nytta av de allméinna anlidggningarna.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhall inom kvartersmark
Kostnaden fo6r bygg- och anlidggningsatgirder inom kvartersmark bekostas av respektive
fastighetsagare.

Kostnad for anliggande samt drift och underhdll av vatten- och
spillvattenanliggningar

Omférliggning av befintliga vatten- och spillvattenledningar krivs inom exploatérens
fastighet Sickladén 361:1 innan arbeten startar inom det vistra kvarteret. Exploatéren
bekostar omforligening av ledningarna. Om ledningarna inte kan liggas i sitt permanenta
lige med anledning av samordning vid utbyggnad av allmin plats upprittas provisoriska
ledningar som exploattren bekostar.

Det ar begrinsad kapacitet i det allminna spillvattennitet i omradet vilket innebar att
tillfilliga 16sningar kan krivas om planerad kapacitetsutbyggnad inte genomférs i takt med
utbyggnaden inom detaljplanen. I det fall provisoriska l6sningar aktualiseras kommer
exploatoren att finansiera dessa.

Kostnad for dagvattenhantering

Exploatoren bekostar omférliggning av befintliga dagvattenledningar som kravs for
genomforandet av detaljplanen. Exploatéren bekostar dven eventuella provisoriska
ledningar. Vidare bekostar exploatéren lokalt omhiandertagande av dagvatten inom
kvartersmark. Nacka kommun bekostar lokalt omhindertagande av dagvatten frin allméin
plats. Nacka vatten och avfall AB bekostar utbyggnad, drift och underhall av de ledningar

och anliggningar som dr inom huvudmannens ansvarsomrade.

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

Respektive ledningsigare for tele-, fiber- och fjarrvirmenit bekostar nédvindig utbygenad
och anslutning samt drift och underhall. Ledningsagaren for elnitet bekostar utbyggnad av
ny elnitstation. Exploatéren bekostar ndédvindig utformning med hinsyn till lokalt intresse
for kulturmiljovarden. Respektive fastighetsigare betalar anslutningsavgift till respektive
ledningsidgare enligt gillande taxa.

Omférlaggning av befintliga fiberledningar krivs inom exploatorens fastighet Sicklaon
361:1 innan arbeten startar inom det vistra kvarteret. Exploatoren bekostar omférliggning
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av ledningarna. Om ledningarna inte kan laggas i sitt permanenta lige med anledning av

samordning vid utbyggnad av allmén plats upprittas provisoriska ledningar som
exploatoren bekostar.

Taxor och avgifter
Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter till f6ljd av detaljplanens
genomférande.

Forritmingskostnader

Fastighetsbildning, justering av granser eller avstyckningar inom kvartersmark sker pa
initiativ fran respektive fastighetsigare. Atgirder inom allmin platsmark sker pa initiativ
fran kommunen. Forrittningskostnader regleras i exploaterings- och
markgenomforandeavtal, anskan om fastighetsreglering eller i dverenskommelser om
fastighetsreglering. Ansokan om fastighetsbildning gors hos lantmaterimyndigheten 1 Nacka.

Planavgift
Kostnaden for att ta fram detaljplanen har reglerats i ett planavtal. Nagon planavgift tas
dirmed inte ut i samband med bygglovsansékan.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser
Avgift £6r bygglov, marklov samt andra tillstaind och dispenser betalas av
fastighetsidgaren/den som soker lovet, enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Anslutnings- och anliggningsavgifter

Kostnaden (anliggningsavgiften) f6r kommunalt vatten och spillvatten samt dagvatten tas
ut enligt gillande vatten- och avloppstaxa vid tidpunkten for anslutning. Debitering sker nir
det finns ett utbyggt ledningsnit och meddelande om férbindelsepunkt har skett till
fastighetsagaren. Fastighetsigaren far ansluta till vatten- och spillvattennitet nar
anldggningsavgiften ir betald och kommunen har godkant den enskilda fastighetsidgarens
installation.

Avgift for avfallshantering betalas av fastighetsigaren till Nacka vatten och avfall AB enligt
vid tidpunkt gillande avfallstaxa.

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

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande
I detta avsnitt beskrivs de 6vergripande konsekvenserna av planférslaget dels ur ett
langsiktigt helhetsperspektiv och dels for enskilda berérda fastigheter.
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Avvikelse fran dversiktsplanen
Detaljplanen avviker inte frain 6versiktsplanens intentioner.

Miljokonsekvenser

Planomradet ligger i ett omrade som kommer att ha mycket god tillgiang till kollektivtrafik
och ett vil utvecklat cykelvignit. Planférslaget mojligeor en hog exploatering i ett
kollektivtrafiknira liage vilket innebir ett effektivt markutnyttjande av en yta som idag till
stor del bestar av parkeringsplats. Ett genomférande av planférslaget kan innebéra en battre
dagvattenhantering pa platsen dn idag samt att féroreningar i marken saneras. Planforslaget
medger en ny stationsbyggnad med entré till den framtida tunnelbanan till Nacka. En vil
utbyggd kollektivtrafik dr en av grundforutsittningarna for minskad biltrafik, vilket innebar
minskad miljopaverkan. Nir den nya tunnelbanelinjen till Nacka ér 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.

Detaljplaneforslaget paverkar fastigheter och befintlig verksamhet 1 direkt anslutning till
omradet. I och med att detaljplanen foreslar en relativt hég bebyggelse 1 forhallande till
befintlig milj6 kommer det innebara en férdndrad landskapsbild och utblick fran den egna
fastigheten. De hogre husen kommer att paverka vilka tider pa dygnet som intilliggande
fastigheter har tillgang till direkt solljus och skugga samtidigt som den sammanhingande
foreslagna bebyggelsen har en bullerdimpande effekt i gaturummen mellan befintlig och ny
bebyggelse.

Konsekvenser for kulturmiljovirden

Bebyggelseforslaget ligger i nira anslutning till omrade av lokalt intresse f6r kulturmiljon.
Forslaget innebir att den knutpunkt som har funnits i skirningen mellan de tva viktiga
straken 1 nord-sydlig respektive vist-Ostlig riktning vitaliseras for att i det framtida Nacka
stad ater spela en viktig roll i stadsbilden. Léget for trappan mellan de tva offentliga torgen
sammanfaller ocksa med del av den gamla Varmdévigens strickning och skapar en visuell
och fysisk koppling i dess spar. Bebyggelsen ir till viss del anpassad till topografin med lagre
volymer mot Kyrkstigen. Bebyggelseférslaget har i bebyggelseform och gestaltning utgatt
fran birande element i den befintliga bebyggelsen sisom fasadmaterial, kulérer och takform,
vilket bidrar till en anpassning till den lokala kulturmiljon.

Planférslaget innebir dock en negativ paverkan pd méjligheten att avldsa omradets
topografiska variationer samt en skalforskjutning i férhallande till den befintliga smaskaliga
bebyggelsen i1 Birkaomradet, detta giller framférallt mot Kyrkstigen. Forskjutningen
forstiarks av att platsen idag praglas av gles och mycket lag bebyggelse. Dock kommer ingen
kulturhistoriskt vardefull byggnad att rivas. Hogdelen i det Ostra kvarteret kommer dven att
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vara synlig fran Jarla sj6, men avstindet dr sa pass stort att den inte bedoms péaverka

kulturmiljén negativt.

Planférslaget innebir vidare en paverkan pa den gamla Virmdovigens strickning som bitvis
breddas och ritas ut. Dock bedéms konsekvenserna av Kyrkstigens breddning vara
godtagbara da effekten gynnar ekarna som utgor ett annat kulturhistoriskt virde. Att
Kyrkstigen skjuts norrut vid korsningen med Birkavagen méjliggor tunnelbanestationens
utbredning, vilket ér ett 6vervigande intresse. Kyrkstigens kulturhistoriska virde bedéms,
trots ingreppen, forblir avlasbart. Nacka kyrka med anliggning paverkas genom att den nya
bebyggelsen blir synlig fran kyrkogarden da byggnaderna sticker upp 6éver muren och
tridtopparna. En mindre del av kyrkogirden kommer ocksa att skuggas av bebyggelsen,
vilket dr negativt. Paverkan fran skugga ar dock liten. Planforslaget medfor en f6rindring av
Kyrkstigen med anledningav ledingsdragning,och skyfallshantering. Detta paverkar inte
kyrkogardens anliggning.

Konsekvenser for Iandskapsbild och naturvirden

Detaljplanens hégsta hojd medger nagra totalhdjder som ligger 6ver den hogsta punkten i
Birkaomradet (Birkaberget) som idag dominerar landskapsbilden och som ir en viktig
utsiktsplats 6ver Nackareservatet och Jirla sj6. Bebyggelseforslaget har utformats med flera
Oppningar i strukturen samtidigt som det varierar i h6jd vilket medfor att utsikten 6ver Jarla
sj6 fortfarande kommer att finnas kvar, dock inte obruten som idag,.

Planférslaget far paverkan pé spridningssambandet f6r ddellov. Paverkan pa
spridningssambandet bedoms kunna dimpas ndgot genom bebyggelsens utformning med
Oppningar dir faglar och insekter kan ta sig fra.. En positiv konsekvens av forslaget dr att
sex av de befintliga ekarna i omradet skyddas i detaljplanen. Fyra av de bjorkar som idag
vixer pa kyrkans mark strax vister om kyrkogardsmuren kommer troligtvis att behéva bytas
ut mot nya trad pa grund av ledningsschakt som ir nédvindig for hantering av vatten och
avlopp. Detta medfor paverkan pa stadsbilden och det gréna rum som kyrkogarden utgor
men paverkan bedoms som liten forutsatt att triden ersitts av nya trid av stor storlek..

Sammantaget bedémer planenheten ovan nimnda paverkan pa natur- och kulturmiljon ar
rimliga konsekvenser av att stadsmiljon fortitas.

Konsekvenser for dagvatten och skyfall

De foreslagna reningsatgirderna inom planomradet klarar kravet pa icke férsimring av den
prelimindra vattenférekomsten Jarlasjon vad giller miljokvalitetsnormen. Konsekvenser av
dagvattenhantering redovisas nirmare i miljoredovisningen. Sammantaget bedoms att bade
Nackas lokala miljomal samt 6versiktsplanens mal nas.

Planférslaget mojligedr bostadsbebyggelse i en lagpunkt. For att skydda bebyggelsen fran
skador vid skyfall regleras markh6jder pa allmin plats och kvartersmark i utsatta ligen.
Detta innebir minskad flexibilitet for fastighetsdgaren men dr ocksa en foérutsittning for att
bebyggelsen ska kunna komma till stand.
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Mailomréaden for hallbart byggande

I planeringen finns alltid ett generellt hallbarhetsarbete som dterspeglas 1 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 Jarla stationsomrade i start-PM. De utpekade malen ar foljande:
“Skapa rum for verksambeter, blandad bebyggelse och motesplatser”: Planforslaget mojliggor ytor f6r
verksamhetslokaler samt en blandning av markanvindning for bostider och
centrumindamal. Dessutom tillskapas tva torg. “Dagvatten som renas och infiltreras”:
Forutsattningarna for ett lokalt omhiandertagande av dagvatten har studerats och foreslagna
reningsanliggningar uppfyller Nacka kommuns riktlinjer och har reglerats i
planhandlingarna. "Anpassning till framtida klimat”: Planforslaget innebir att skyfall hanteras
genom markhgjder och 6versvimningsyta. Forslaget innebir dessutom mycket goda
forutsittningar for kollektivtrafikresande for de boende, vilket dr gynnsamt for klimatet.
Malen £6ljs upp och mits under hela stadsbyggnadsprocessen inklusive
genomforandeskedet.

Ekonomiska konsekvenser

Planen mojliggor att nya bostider kan utvecklas inom omréidet och ger dirmed maijlighet
for okad inflyttning till kommunen. Vilket 1 sin tur bidrar till att kommunen haller sin del av
avtalet om att bygga 13 500 nya bostidder pa vastra Sickladn for utbyggnaden av
tunnelbanan till Nacka. Det kan i sin tur bidra till att stirka kommunens attraktionskraft for
nya fOretagsetableringar och ge fler arbetsplatser vilket sammantaget dr positivt utifran ett
samhillsekonomiskt perspektiv. For exploatoren innebir mojligheten att bygga nya bostider
med stod av detaljplanen 6kade fastighetsvirden. Pa sikt forvintas detaljplanen dven
medféra 6kade fastighetsvirden i omradet som ansluter till detaljplanen da den mojliggor
tor fler bostider, service och mindre handel i ett mycket kollektivtrafiknira lige.
Kommunen fir genom utbyggnaden av allminna anliggningar nya anliggningstillgangar.
Kommunens investering i allmin plats och ny tunnelbana kommer att finansieras genom
uttag av exploateringsersittning och medfinansieringsersittning fran exploatéren. Genom
att kommunen dven planerar att silja mark f6r nya bostdder inom planomradet f6érvintas
genomforandet av detaljplanen ge ett 6verskott for kommunen. Samtidigt innebir planens
genomférande 6kade driftkostnader f6r kommunen. De driftkostnader som uppstar f6r
kommunen ar skétsel och underhall av nya anlidggningar, till exempel de tva nya
tunnelbanetorgen, och férbittrade befintliga anldggningar som exempelvis bredare gator
med forbattrad tillginglighet for gaende och cyklister.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

I bilagan Fastighetskonsekvensbeskrivning finns en sammanfattning och ett fortydligande av de
fastighetsrittsliga konsekvenser som detaljplaneforslaget innebir £6r enskilda fastigheter
inom detaljplaneomradet.

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
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och torg. Den nya miljéon kommer att bidra till ett mer sammanhingande, orienterbart 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 i omradet.
Utbyggnadsforslaget innebir att kringliggande gator levandegérs och att attraktiva
motesplatser skapas. Forslaget innebdr sammantaget en bittre belyst och pa dygnets alla
timmar mer befolkad milj6, vilket dr positivt ur ett brottsférebyggande perspektiv.

Planférslaget innebir positiva konsekvenser £6r barn och ungdomar genom att omréadet
utvecklas till en mer attraktiv, levande och trygg stadsmiljé med tryggare gangstrik och
bittre kommunikationer till rekreation, skolor och idrottsaktiviteter. Da ett av projektets
mal for héllbart byggande 4r ”Skapa rum foér 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 och da gardarna dr sma kommer mojligheten till
lek for barn att vara begrinsade.

Avvigning mellan motstaende intressen

I en avvigning mellan att skapa en tit stadsbebyggelse alldeles intill tunnelbanans entré och
hinsyn till den befintliga miljén med kyrkogarden och bebyggelsen lings Kyrkstigen har
titheten vigt tungt. Samtidigt angransar planomradet i norr mot Kyrkstigen och dess
virdefulla kulturmiljé med intilliggande sekelskiftsvillor. I arbetet med bebyggelseforslag har
en avvagning gjorts mellan anpassning till denna och dess behov av en lagre skala och
respektavstand 4 ena sidan och behovet av att skapa en mer stadsmissig miljé invid
tunnelbanestationen och lings Virmdovigen, 4 andra sidan. Genom variationer i h6jd och
volym, och med sparad naturmark och trid mot Kyrkstigen, dr avsikten att uppna en vil
anpassad helhet. Bedomningen ar att omradet kan frimjas av ett mer sammanhallet gaturum
lings Kyrkstigen, som idag delvis domineras av en stor asfaltparkering. Mot Virmdovigen
och dess stora trafikrum klarar ocksa platsen en hégre 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 innebdr springning av befintlig, kulturhistoriskt
intressant bergsskirning. Detta da ekarna dr mycket viktiga bestandsdelar i ett nord-sydligt
spridningssamband for eklevande arter. De bidrar dven till en mjukare 6vergang i motet
mellan ny och befintlig bebyggelse och de olika skalor de innebir, vilket i sin tur skapar en
trivsammare stadsbild.

Planforslaget ligger i ett bullerutsatt lige och en mindre del av bostiderna klarar inte de
rekommenderade riktvirdena f6r buller. Bedomningen ir dock att bostiddernas placering ar
limplig da tekniska 16sningar medfor att en tyst sida kan uppnas och en god boendemiljé
erhallas samtidigt som hénsyn tas till andra intressen sa som synligeérande av lokal kultur-
och naturmilj6, utblickar, dagsljus, solljus, skyfall och spridningssamband.

Sammantaget bidrar de anpassningar som gjorts 1 volymernas placering, struktur och
gestaltning till att paverkan pa kultur- och naturvirden samt pa enskilda fastigheter, bedéms
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vara rimliga 1 forhallande till det virde som uppnas i form av Okat antal bostider,
verksamhetslokaler och torgytor samt en mer stadsmassig miljé runt en kollektivtrafiknod i
det kommande Centrala Nacka.
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Fastighetskonsekvensbeskrivning tillhérande detaljplanen for Jarla stationsomrade norr
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Bilaga. Fastighetskonsekvensbeskrivning
Den hir fastighetskonsekvensbeskrivning sammanfattar information som finns 1 forslaget till detaljplan och redovisar 6vergripande de

1(7)

konsekvenser som forslaget innebir f6r enskilda fastigheter inom detaljplaneomradet. Pa sista sidan 1 den hir konsekvensbeskrivningen

finns en Oversiktsbild som visar hur berérda fastigheter paverkas av olika regleringar av mark med anledning av forslaget till detaljplan.

Tabellen nedanfor 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 forindra rittigheter som finns idag, férdela 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 férslaget till ny detaljplan

Brittebergs Brf

Oversiktsbilden (se sista sidan).
Omradet planliggs som u-
omrade.

avlopp. Rattighetsomradet for
befintlig ledningsratt motsvarar
foreslaget u-omrade i detaljplanen,
befintlig ledningsratt bekraftas. Inom
berort markomrade finns dven ett
officialservitut fér tunnelbana, den nya
detaljplanen paverkar inte befintligt
officialservitut.

detaljplanen bedoms inte
fa nagra ekonomiska
konsekvenser. | det fall en
ledningsagare onskar soka
ny ledningsritt eller
omprdva befintlig sa bar
ledningsagaren
kostnadsansvar for de
forrattningskostnader som
uppstar.

detaljplanen bedoms inte
fa nagra ekonomiska
konsekvenser. | det fall
en ledningsdgare ansoker
om ny ledningsritt eller
onska omprova befintlig
ledningsratt far
fastighetsagaren
ersattning for mark som
denne upplater.

Storleken pa
ersattningen beslutas
genom en
overenskommelse eller
genom beslut i en
lantmateriforrattning.

detaljplanens genomférande
vilket innebar att inga avtal
bedoms vara nodvandiga.

Fastighet Avstar/erhaller/upplater mark. Rittigheter som paverkas, férandras Ekonomiska konsekvenser Ekonomiska Nodvindiga avtal for Nya, utokade eller andra
Antal kvadratmeter (kvm) eller nya som behévs - kostnader konsekvenser - intdkter genomférande av detaljplan fordandringar av byggritter

Sickladén 132:16 | Upplater ett markomrade om Inom berort markomrade finns idag Den nya anvandningen Den nya anvandningen Inga nya rattigheter planeras Markomradet som berdrs

Agare: cirka 230 kvm ungefar enligt en befintlig ledningsratt for vatten och | som tillkommer i som tillkommer i med anledning av inom fastigheten ar planlagt

for kvartersmark i gillande
detaljplan DP 132. Berort
markomrade ar i gillande
detaljplan begransad genom
prickmark och far inte
bebyggas. Markomradet
berodrs dven av DP 625A
som reglerar utrymmen for
tunnelbana under mark.

Genom den nya detaljplanen
overfors gillande
bestammelser i befintliga
detaljplaner. Den nya
detaljplanen medger aven
nytt markreservat for u-
omrade. Den nya
bestimmelsen syftar till att
bekrifta befintlig
ledningsratt. Bestimmelsen
reglerar allmannyttiga
ledningars

lage inom fastigheten och att
de ska vara atkomliga.

POSTADRESS

Nacka kommun, 131 81 Nacka

BESOKSADRESS

Stadshuset, Granitvagen 15

TELEFON

08-718 80 00

E-POST

info@nacka.se

716 80

'WEBB

www.nacka.se

ORG.NUMMER

212000-0167
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Fastighet Avstar/erhaller/upplater mark. Rittigheter som paverkas, forindras Ekonomiska konsekvenser Ekonomiska Nodvindiga avtal for Nya, utékade eller andra
Antal kvadratmeter (kvm) eller nya som behévs - kostnader konsekvenser - intdkter genomférande av detaljplan fordandringar av byggritter
Sicklaon 133:1 Avstar ett markomrade om cirka | Belastas av ett avtalsservitut for Kostnader for nodvandig Fastighetsigaren far | forsta hand ska Markomradet som berdrs
Agare: Nacka 340 kvm ungefar enligt allman géngtrafik enligt bilden nedan. reglering bekostas av ersattning for mark som | fastighetsigaren, agaren av inom fastigheten ar inte
forsamling Oversiktsbilden (se sista sidan). L s N ‘ Nacka kommun om inget denne avstar. Sicklaén 361:1 och detaljplanelagt. Omradet

Omradet planliggs som allméin
plats och overfors genom
fastighetsreglering till den
kommunalt dgda fastigheten
Sicklaon 40:11.

Avstar aven cirka 16 kvm till
fastigheten Sickladn 361:1
blivande kvartersmark med
andamal for bostad. Bostad
urholkas av gata. Tredimensionell
fastighetsbildning ar darfor
aktuellt i lagen dar balkonger
kragar ut over allman plats.

Osiker fastighetsgrans kan
innebara att ytterligare mark
behover regleras.
Fastighetsbestimning kan kravas i
den fortsatta detaljplane- eller i
genomforandeskedet efter det att
detaljplanen antagits.

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

annat avtalas.

Vid fastighetsbestimning 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.

Storleken pa
ersattningen beslutas
antingen i samband med
kop av marken eller i en
lantmateriforrattning.

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

kommunen teckna en
overenskommelse om
fastighetsreglering som
bilaggs ansokan om
fastighetsreglering.

Med stod av gillande lagar
har kommunen dven
mojlighet att sakra
markatkomsten genom att
|16sa in marken efter att

detaljplanen vunnit laga kraft.

anvinds for allman trafik och
innehaller tva
parkeringsplatser for
besdkare till kyrkogarden.

Genom den nya detaljplanen
far marken anvandning for
allman plats GATA och
bostad B som far urholkas av
gata (GATA). Inom gatan
bedoms likvardiga
parkeringsmojligheter kunna
kvarsta men eventuellt i ett
annat lage jamfort med idag.
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Fastighet Avstar/erhaller/upplater mark. Rittigheter som paverkas, forindras Ekonomiska konsekvenser Ekonomiska Nodvindiga avtal for Nya, utékade eller andra
Antal kvadratmeter (kvm) eller nya som behévs - kostnader konsekvenser - intdkter genomférande av detaljplan fordandringar av byggritter
Sicklaon 136:2 Osiker fastighetsgrans kan Inga rittigheter paverkas. Vid fastighetsbestimning dr | Fastighetsigaren far Eventuellt behov av Inga kanda forandringar.

Agare: privat

innebara att mark behover I6sas
in. Plangransen ar utlagd med
marginal mot fastighetsgrans
varfor risken beddms som lag.

Fastighetsbestimning kan kravas i
den fortsatta
detaljplaneprocessen eller i
genomforandeskedet efter det att
detaljplanen antagits.

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.

ersattning for mark som
denne eventuellt avstar.

overenskommelse om
fastighetsreglering.

Sicklaon 137:13
Agare: privat

Osiker fastighetsgrans kan
innebara att mark behover I6sas
in. Plangransen ar utlagd med
marginal mot fastighetsgrans
varfor risken beddms som lag.

Fastighetsbestimning kan kravas i
den fortsatta
detaljplaneprocessen eller i
genomforandeskedet efter det att
detaljplanen antagits.

Inga rittigheter paverkas.

Vid fastighetsbestimning 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 kidnda férandringar.

Sicklaon 137:14
Agare: privat

Osiker fastighetsgrans kan
innebara att mark behover losas
in. Plangransen ar utlagd med
marginal mot fastighetsgrans
varfor risken bedoms som lag.

Fastighetsbestimning kan kravas i
den fortsatta
detaljplaneprocessen eller i
genomforandeskedet efter det att
detaljplanen antagits.

Inga rittigheter paverkas.

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

Fastighetsigaren far
ersattning for mark som
denne eventuellt avstar.

Eventuellt behov av
overenskommelse om
fastighetsreglering.

Inga kanda forandringar.
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Fastighet Avstar/erhaller/upplater mark. Rittigheter som paverkas, forindras Ekonomiska konsekvenser Ekonomiska Nodvindiga avtal for Nya, utékade eller andra
Antal kvadratmeter (kvm) eller nya som behévs - kostnader konsekvenser - intdkter genomférande av detaljplan fordandringar av byggritter
Sicklaon 361:1 Avstar ett markomrade om cirka | Belastas av ett avtalsservitut for Reglering av allman plats Fastighetsigaren far | forsta hand ska Fastigheten omfattas delvis

Agare: Brf H Aim
taket 51

780 kvm ungefar enligt
Oversiktsbilden (se sista sidan).

Marken planlaggs som allman
plats motsvarande cirka 760 kvm
och kvartersmark med
anvandning for elnatstation
motsvarande cirka 20 kvm samt
cirka 2 kvm som kvartersmark
med anvindning for tunnelbana.

Allman plats och kvartersmark
for elndtstation 6verfors genom
fastighetsreglering till den
kommunalt dgda fastigheten
Sicklaon 40:1 I. Kvartersmark
med anvindning for tunnelbana
overfors genom
fastighetsreglering till fastigheten
Sicklacn 40:25.

Detaljplanen mojliggor aven
tredimensionell fastighetsbildning
for parkeringsgarage. Detta
mojliggors med
planbestammelsen (P) i
plankartan kombinerat med e-
bestaimmelse. Tredimensionell
fastighetsbildning ar daven aktuellt
i de lagen dar balkonger kragar ut
over allmin plats.

Erhiller cirka 80 kvm
kvartersmark med andamal for
bostad fran fastigheter Sickladn
133:1 samt 40:1 |. Bostad
urholkas av allman plats med
anvandning for gata respektive
torg.

o R

allman gangtrafik enligt bilden nedan.
Y [ty e
7 T o /

Servitutet ar till forman for Nacka
kommun och ger allmanheten ritt att
ga och cykla hir. Omradet planliggs
som kvartersmark 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.

Belastas dven av ett avtalsservitut for
avloppstunnel. Servitutsritten
bedoms vara belagen utanfor
planomradet och paverkas darfor inte
av planen. Vid genomférande av
detaljplanen och vid forandringar av
fastigheten Sickladn 361:1 behover
hansyn till servitutet tas. Belastningen
kan avskrivas fastigheten men ska i
ovrigt fortsatt gilla.

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

bekostas av Nacka
kommun om inget annat
avtalas. Fordelning av
kostnader regleras utifran
vid tidpunkten for
exploateringsavtalets
tecknade gallande Program
for markanvandning.
Auvsikten ar att
fastighetsdgaren bekostar
fastighetsreglering av
allman plats avsedd for
lokala anlaggningar och
kvartersmark for
elndtstation. Kommunen
bekostar reglering av mark
avsedd for primara
allmanna anldggningar.

Kostnaden for reglering av
kvartersmark med andamal
for tunnelbana bekostas av
fastighetsagaren till
Sicklaon 40:25.

Fastighetsagaren bekostar
alla andra nédvindiga
fastighetsbildnings-, bygg
och anliggningsatgirder
inom kvartersmark samt
lov, tillstand och avgifter
enligt vid tidpunkten
gallande taxor.

Fastighetsagaren erlagger
exploateringsersattning
och medfinansierings-
ersattning for utbyggnad av
tunnelbanan.

okade fastighetsvarden
genom andrad
markanvandning och nya
byggritter pa sin
fastighet.

Fastighetsigaren far
ersdttning for mark som
denna avstar enligt
detaljplanen avseende
kvartersmark med
andamal for tunnelbana.

Fordelning av ersattning
regleras utifran vid
tidpunkten for
exploateringsavtalets
tecknade gallande
Program for
markanvandning.
Auvsikten ar att
fastighetsagaren far
ersattning for allman
platsmark som denna
avstar avsedd for
primaranlaggningar.

fastighetsagaren och
kommunen teckna en
overenskommelse om
fastighetsreglering som
bilaggs ansokan om
fastighetsreglering.

Med stod av gillande lagar
har kommunen aven
mojlighet att sakra
markatkomsten genom att
16sa in allman platsmark efter
att detaljplanen vunnit laga
kraft.

Kostnadsansvaret for
fastighetsbildningsatgarder
och dvriga fragor om
kostnader och ersittning
hanteras i exploateringsavtal
mellan kommunen och
fastighetsagaren och har
tidigare reglerats i en
principéverenskommelse.

Ytterligare avtal kravs for

detaljplanens genomforande
sa som utbyggnadsavtal och
avtal om arbeten nira spar.

av en byggnadsplan som
medger en byggritt for
affarsverksamhet i tva plan.
Delar av fastigheten saknar
plan. En mindre del av
fastigheten omfattas aven av
detaljplanen for tunnelbanan
DP 625.

Genom den nya detaljplanen
slacks befintliga byggratter i
befintlig byggnadsplan ut och
ersatts med nya byggratter
for bostidder B,
centrumverksamhet i
bottenplan mot
Varmdovagen och nedre
torget C. Ny byggratt for
parkering (P) och allman
plats GATA, TORG och
(TORG) samt kvartersmark
for elnitstation (Ei). Befintlig
anvandning i DP 625
bekraftas i den nya
detaljplanen.

Den nya byggritten for
bostader mojliggor cirka 8
850 kvm ljus bruttoarea
bostad vilket motsvarar cirka
195 mindre lagenheter i
flerbostadshus mellan 4 och
7 vaningar. Vidare mojliggors
cirka 460 kvm lokalyta.
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Fastighet Avstar/erhaller/upplater mark. Rittigheter som paverkas, forindras Ekonomiska konsekvenser Ekonomiska Nodvindiga avtal for Nya, utékade eller andra
Antal kvadratmeter (kvm) eller nya som behévs - kostnader konsekvenser - intdkter genomférande av detaljplan fordandringar av byggritter
Sicklaon 40:11 Avstar ett markomrade om cirka | Det finns flera servitut for vdg som Kostnadsansvaret for Fastighetsigaren far Auvsikten ar att en Den del av fastigheten som
Agare: Nacka 1850 kvm ungefar enligt belastar fastigheten Sicklaon 40:11. fastighetsbildningsatgirder | okade fastighetsvirden overenskommelse om berors av detaljplanen
kommun Oversiktsbilden (se sista sidan). Dessa ar inte lokaliserade inom och vriga fragor om och markintakter vid en fastighetsreglering ska omfattas delvis av en

Marken planlaggs som
kvartersmark och franskiljs
fastigheten Sicklaon 40:1 | genom
avstyckning. Ny fastighet bildas.

Detaljplanen medger att
utskjutande byggnadsdelar varfor
tredimensionell fastighetsbildning
ar aktuellt. Tredimensionell
fastighetsbildning kan dven vara
aktuellt for parkeringsgarage
samt for entréfunktion fran
tunnelbanan till Birkavagen.

Erhéller ett markomrade om
cirka 1650 kvm. Mark som
planlaggs som allman plats
regleras fran Sickladn 133:1,
361:1 (dven kvartersmark for
elnatstation E|) och 40:25 till den
kommunalt dgda fastigheten
Sicklacn 40:1 1.

Upplater omrade om cirka 130
kvm for elnatstation (E)) till
férman for Nacka Energi AB.

planomradet. Vid nédvindiga
fastighetsbildningsatgirder for
detaljplanens genomférande som
omfattar fastigheten Sicklaon 40:1 |
ska dessa servitut darfor fortsatta att
galla.

Ny rattighet behover skapas for
tunnelbanan med entréfunktioner och
utrymmen som ansluter mot
Birkavagen. 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.

Det finns en redan inlimnad ansokan
om bildande av servitut for
tunnelbanan med stod av detaljplanen
for tunnelbanan med tillhérande
overenskommelser. Ytterligare
servitut behdver bildas for
tunnelbaneanlidggningen samt
erforderliga anldaggningar.

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

kostnader och ersittning
hanteras i
markgenomforandeavtal
mellan fastighetsagaren
och den exploatéren som
marken &verlats till.
Kommunen svarar for
kostnader tillhorande
avstyckning.

framtida forsaljning.

upprattas och bilaggas
ansokan om
fastighetsreglering.

Markgenomforandeavtal
mellan fastighetsagaren och
den byggaktor som marken
overlats till ska upprittas. |
avtalet kommer bland annat
planerat utrymme for
entréfunktion fran
tunnelbanestationen till
Birkavagen inom bebyggelsen
att regleras. Sedan tidigare
finns ett markanvisningsavtal.

Fastighetsagaren och Region
Stockholm avser teckna avtal
for att reglera
samordningsfragor vid
utbyggnad av tunnelbanan
och planerad bebyggelse.

stadsplan som reglerar
Jarlaledens strackning och en
mindre del parkmark. Stérre
delen av omradet saknar plan
och utgors av en vaxtbekladd
kulle.

Genom den nya detaljplanen
ersatts del av parkmarken
med allman plats GATA och
ny allman plats for TORG
och NATUR tillkommer.
Planen ger nya byggratter for
bostader B, parkering (P)
och centrumverksamhet C
inom blivande kvartersmark.
Centrumverksamhet kan
inrattas i entréplan och
vaning |. | hogdelen ir B
kombinerat med C, K
(kontor) och O (Hotell)
vilket ger en flexibel byggratt
i detta lage.

Tunnelbanan med
entréfunktioner och
utrymmen inom det Sstra
bebyggelsekvarteret
mojliggors med
planbestimmelsen (T2).

Den nya byggritten for
bostader mojliggor cirka 8
785 kvm ljus bruttoarea.
Sammantaget motsvarar det
cirka 195 mindre lagenheter i
flerbostadshus mellan 5 och
16 vaningar. Vidare
mojliggors cirka 600 kvm
lokalyta i bottenplan.
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Fastighet Avstar/erhaller/upplater mark. Rittigheter som paverkas, forindras Ekonomiska konsekvenser Ekonomiska Nodvindiga avtal for Nya, utékade eller andra
Antal kvadratmeter (kvm) eller nya som behévs - kostnader konsekvenser - intdkter genomférande av detaljplan fordandringar av byggritter
Sicklaon 40:25 Avstar ett omrade om cirka 560 Ansokan om bildande av servitut ar Kostnader for nodvandig Detaljplanen bedoms Nacka kommun och De bestaimmelser som
Agare: Region kvm till Sicklaon 40:1 1 samt inlimnad med stod av detaljplanen for | fastighetsbildning for inte medféra nagon fastighetsagaren har tidigare reglerar tunnelbanan i
Stockholm erhaller ett omrade om cirka 260 | tunnelbanan (Dp 625) med tillhérande | tunnelbanan bekostas av betydande konsekvens. tecknat 6verenskommelse gillande detaljplan (Dp 625)

kvm fran Sicklaon 40:1 | samt
cirka 2 kvm fran Sicklaon 361:1.

Ansokan om 3D
fastighetsbildning ar inlamnad
med stod av detaljplanen for
tunnelbanan och tecknad
overenskommelse om
fastighetsreglering mellan
fastighetsagaren och kommunen.
Granserna behover justeras
ytterligare for detaljplanens
genomforande. Fastigheten
kommer efter fastighetsreglering
att utgora en tredimensionell
fastighet som urholkar
kommunagda fastigheten Sicklaon
40:1 1. 3D-fastigheten ska omfatta
tunnelbanans kommande
stationsbyggnad med
stationsentré mot Varmdovagen
samt del av rulltrappsschakt. 3D-
fastigheten planlaggs som
kvartersmark for den nya
tunnelbanestationen.
Kommunens urholkade fastighet
planlaggs som allman plats med
andamalet torg samt
kvartersmark (for utskjutande
byggnadsdelar).

Fastighetsbildningen innebar att
hela Sicklaon 40:25 utom ett 3D-
utrymme overfors till Sickladn
40:1 1. Sedan regleras aven ett
3D-utrymme fran Sickladn 40:1 |
till 40:25. Efter
fastighetsregleringarna bestar
fastigheten Sicklaon 40:25 av en
3D-fastighet.

overenskommelser. Servitut ska
bildas for tunnelbaneanlaggningen
samt erforderliga anlaggningar.

fastighetsagaren.

| aktuellt planforslag
regleras ytan,
motsvarande hela det
ovre torget och en
mindre del av gatan, med
markanvandningen T,
Tunnelbana med
tillhorande
entréfunktioner och
utrymmen. Denna yta ar
nagot storre an vad
jarnvagsplanen medger.

om fastighetsreglering i
samband med ansokan for
genomférande av Dp 625.
Kommunen och
fastighetsagaren avser
uppratta ny
overenskommelse som stod
vid ansokan om reglering av
ytterligare mark som justeras
enligt ny detaljplan.

Nacka kommun och
fastighetsagaren avser daven
teckna avtal for att reglera
samordningsfragor vid
utbyggnad av tunnelbanan
och planerad bebyggelse.

har lyfts 6ver i den nya
detaljplanen med mindre
justeringar av tillaten
schaktdjupsniva pé torget
och justering av gransen
vilken medger ett storre
omrade for tunnelbanan
mellan gata och torg.

Anpassningen har
genomforts i samrad med
fastighetsdgaren tidigare i
planprocessen.
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Oversiktsbild

Reglering av mark och avstyckning behéver genomfoéras for att fastighetsgrinserna ska 6verensstimma med detaljplaneforslagets
anvindningsgrinser. Bilden nedan visar ungefirlig omfattning av idag kinda behov vilka sammanfattats i tabellen ovanfor. Markerat med
gront ar osikra fastighetsgrinser. Skrafferade bld ytor avser blivande kvartersmark, skrafferade réda ytor dr blivande allmin platsmark och
organgeskrafferad yta dr omrade i plan med kombinerad anvindning avseende allmin platsmark och kvartersmark dir tredimensionell
fastighetsbildning ar aktuellt. Utskjutande byggnadsdelar redovisas schematisk i det Gstra kvarteret och ligen dér balkonger kragar ut invid
Kykrstigens vast-Ostliga riktning dr markerade. Omraden markerat med bld tonad firg avser omraden i detaljplanen med anvindning for
kvartersmark och andamal for elnitstation eller u-omrade.
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