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| Sammanfattning

Projektets fraimsta syfte ér att fortita Fisksitras lokala centrum med fler bostider och verk-
samheter fOr att pa ett mer hallbart sitt nyttja den mark som idag frimst anvinds for parke-
ring. Syftet dr dven att skapa en mer attraktiv offentlig miljé som iér tryggare och sikrare att
vistas 1 och att ordna fler kopplingar mellan malpunkter i ndiromradet.

Idag bestar stora delar av marken av hardgjorda ytor f6r exempelvis parkering, gata och
stationsomrade men genom att ta delar av dessa 1 ansprak f6r bebyggelse kan omradet bade
bli mer tryggt och littare att orientera sig 1. Dessutom far fler manniskor méjlighet att bo-
sitta sig 1 omradet. Den allra viktigaste fragan ar hur den nya arsringen kan komplettera den
vildigt tydliga befintliga strukturen pa ett bra sitt och inte férta det som redan finns pé plat-
sen.

Detaljplaneprogrammet f6r Fisksitra antogs 2013. Projekt Fisksitra entré innefattar etapp
A, omradet bedéms vara limpligt f6r bostadsbebyggelse och verksamheter. Programmets
overgripande strategier och mal f6r utvecklingen av Fisksitra ska f6ljas. Programmet pekar
ut att Fisksitra centrum ska utgora en stark kirna med goda servicefunktioner, bra forut-
sattningar fOor arbete och niringsliv samt att nuvarande och framtida boenden ska vilja bo
kvar 1 Fisksdtra. Centrum ska utgdras av varierad bebyggelse med god gestaltning och inne-
hilla olika boendeformer for att frimja integration och olika livsstilar.

Stadsbyggnadsprojekt Fisksatra entré ersitter tidigare projekt Fisksitra norra centrum. Detta
start-PM ersitter delvis befintligt start-PM f6r Fisksdtra Norra centrum frin 2014. Anled-
ning till att ett nytt start-PM tas fram édr 1 huvudsak f6r att kunna uppna malet att skapa en
struktur som dr mer uppbruten, har en varierad form, och som mojliggor ett relativt stort
antal ligenheter. Detta kan mojliggoras genom att ett nytt start-PM tas fram sa att detaljpla-
nen sedan kan utformas efter de senaste riktlinjerna f6r buller som giller f6r planer startade
fran och med januari 2015.

Starpromemortian frin 2014 omfattade Fisksitra station (KFKS 2014/900), delar av Fisk-
siatravagen och markparkeringen norr om Fisksitra centrum. Denna startpromemoria ersit-
ter delvis den tidigare startpromemorian avseende Fisksdtravigen och markparkeringen norr
om Fisksitra centrum. Tidigare startpromemoria giller dock fortfarande f6r omradet dar
Fisksitra station 4ar belagen.

En detaljplan for Fisksitra station var under 2015 ute pa samrad, men har sedan dess legat
vilande eftersom Trafikférvaltningen utreder méjlig métesstation i Ostervik alternativt Fisk-
satra. Trafikforvaltningen har dnnu inte kommit fram till hur de ska ga vidare 1 fragan. Detta
start-PM behandlar enbart Fisksitra entré men méjliggér en sammanslagning av detaljplan
tor Fisksitra entré och Fisksitra station lingre fram i planprocessen. For Fisksitra station
galler fortfarande start-PM fran 2014 och framtagna samradshandlingar.
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2 Syfte och mal
2.1 Projektets Syfte

Projektets Overgripande syfte dr att:

e fortita Fisksitras lokala centrum med fler bostider och verksamheter for att pa ett
mer hallbart sitt nyttja den mark som idag frimst anviands for parkering.

e skapa en mer attraktiv offentlig miljé som ir tryggare och sikrare att vistas 1 och att
ordna fler kopplingar mellan mélpunkter i niromradet.

2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar:

e att tillféra nya bostider till Fisksitra med blandade boendeformer som kan locka
fler att bosatta sig i omradet

e involvera fisksitraborna i1 utvecklingen av Fisksitra

e att utveckla det offentliga rummet

e att ny bebyggelse ska skapa en ny drsring som dr mer uppbruten dn befintlig bebyg-
gelse, har varierad form och som dr vil gestaltad och tar hinsyn till samt samspelar
med befintliga byggnadsvolymer. For att uppna detta mal pa ett bra sétt behover
projektet utga fran de bullerriktlinjer som giller for planer startade fran och med ja-
nuari 2015. Foreliggande start-PM mojligeor detta.

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For stads-
byggnadsprojektet har f6ljande malomraden valts ut som prioriterade:

e Effektiv mark- och resursanvindning

e Skapa rum for verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
e Dagvatten som renas och infiltreras

e Energieffektivitet och sunt byggande

2.3 Projektets bakgrund & behov

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog i juni 2014 en startpromemoria f6r Fisk-
sdtra norra centrum, KFKS 2014/261. Starpromemorian omfattade Fisksitra station
(KFKS 2014/900), delar av Fisksitravigen och markparkeringen norr om Fisksitra cent-
rum. Denna startpromemoria ersitter delvis den tidigare startpromemorian avseende Fisk-
sitraviagen och markparkeringen norr om Fisksétra centrum. Tidigare startpromemoria gal-
ler dock fortfarande for omradet dar Fisksatra station ar beldgen.

De centrala delarna av Fisksitra dr planerade pa ett enhetligt sitt ur flera aspekter. Dezaljpla-
neprogram for Fisksdatra (antaget 2013) foreslar nybyggnation av bostidder och verksamheter 1
strategiska ligen dar bebyggelse kan bidra till en forbattrad stadsmiljo och ett mer varierat
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utbud av bostider och upplatelseformer. Genom att fértita redan bebyged miljo, som dess-
utom ir kollektivtrafikndra, kan natur och vatten for rekreation och biologisk mangfald vir-
nas och ga mot ett mer langsiktigt hallbart samhalle, trots 6kad befolkning. Bebyggelse pa-
verkar sin omgivning pa olika satt.

Principerna mangfald och variation bor genomsyra det fortsatta planeringsarbetet. Under
programarbetet har ett antal ligen identifierats, som sirskilt limpade f6r nybygenation och
komplettering, sett till bebyggelsestruktur, funktionsmassiga kopplingar och sa vidare. De
ligen som foreslas f6r ny bebyggelse dr dels de storskaliga parkeringsytorna som omger
héghusen, dels ytorna lings de framtida centrala och viktiga straken, dels ytor i omradets ut-
kant dir bebyggelsen kan hjilpa till att linka samman Fisksitras olika delar. Programmets
mal 4r att genom tillkommande bebyggelse skapa en tydlig bebyggelsestruktur i ligen som
idag inte anvinds pa ett effektivt sitt eller invid strak eller gronska som da stirks och blir
béade tryggare och bittre nyttjade.

Centrala Fisksitra har idag ett relativt ensidigt bostadsbestind med en stor majoritet hyres-
ritter i liknande storlek (2: or och 3: or). Detta minskar méjligheterna f6r méinniskor att
flytta inom kommundelen. Nya bostider med fri upplatelseform i bostadsstorlekar som till
stor del saknas i omradet idag 6kar variationen och utbudet vilket underlittar f6r manniskor
att flytta inom Fisksatra.

Det omrade som nu ér aktuellt f6r detaljplanering ar utpekat i Detaljplaneprogram for Fisksdtra
som ett omrade att fortata, se omrade A i bild nedan.

------- Delomriden for detljplaner I Pigiende dewljplaner [ Nya trafiklssningar

" o

I Figiende detljplaner B  Utvecklingsomraden skola/forskola | Ej aktivt detaljplanearbete
Centralt strik I Projeke for offentliga miljder

Karta med férslag till detaljplaneetapper och andra projeke.

Ovanstaende bild visar etappindelning och planerad markanvindning enligt detaljplaneprogrammet (2013).
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Stadsbyggnadsprojekt Fisksitra entré ersitter tidigare projekt Fisksitra norra centrum. Detta
start-PM ersitter delvis befintligt start-PM for Fisksdtra Norra centrum fran 2014.

3 Forutsattningar
Se aven i Detaljplaneprogram for Fisksditra sidan 20—37.

3.1 Omradet

Projektet omfattar ett omrade som ar cirka 40 000 kvadratmeter stort (utan befintliga gar-
dar), och beldget vid Fisksitra centrum séder om Saltsjobanan. Omridet avgrinsas i ster
av Fisksitra virmecentral och 1 vister av Braxenparken. Marken édgs av Stena fastigheter
och Nacka kommun och bestar idag av markparkering, tva transformatorstationer, Fisk-
sitraviagen och entré till centrum.

I omradets vistra del 4r kommunens huvudvattenledning forlagd. Ledningen korsar Saltsjo-
banan och Lannerstasundet och f6rsorjer stora delar av kommunen med dricksvatten. Ge-
nom hela planomradets sodra del i Ost-vistlig riktning dterfinns VA-ledningar som forsorjer
Fisksdtra. Samtliga ledningars framtida placering beh6éver utredas nirmare. Deras nuvarande
placering innebir kraftiga begrinsningar av méjlig exploatering.

3.2 Projektomradets prelimindra avgransning

Planomradet omfattar preliminirt befintliga parkeringsytor, centrumanliggningen och delar
av befintliga gardar. I hur stor omfattning gardarna kommer att omfattas av planen ska utre-
das under planarbetet.

Oﬁofoz‘o dver centrala Fisksdtra. Proje/éz‘ez‘x ﬂﬂgg‘ar/zga aygmﬂmmg ‘ roz’z‘
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3.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

Regional utvecklingsplan

I den regionala utvecklingsplanen f6r Stockholmsregionen (RUFS 2010) ar Fisksitra med
omnejd benimnt som regional stadsbygd med utvecklingspotential. Detta innebir att omra-
det har hog regional tillgéinglighet och omfattar strik och omraden som miénniskor kan na
med matarbuss, pa cykel eller till fots inom cirka 1200 meter fran stationer i sparsystemen
eller fran storre bussterminaler. I RUFS 2010 foreslas att huvuddelen av regionens nya bo-
stader och lokaler bor tillkomma 1 dessa omraden.

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen ”Hallbar framtid i Nacka” (2012) anges som en stadsbyggnadsstrategi att
“utveckla Nackas lokala centra och deras omgivningar”. Fisksitra, som ir ett av Nackas lo-
kala centrum, anges som en medeltit stadsbebyggelse. Strandomraden och bostadsnira
gronomraden pekas ut som virden att beakta.

Oversiktsplanen anger att Fisksitras befintliga bebyggelsestruktur i huvudsak bor behallas,
men fortitning ar lamplig i flera delar. Cirka 450 bostider och cirka 50 arbetsplatser kan till-
komma till 2020 i hela Fisksatra. Ytterligare cirka 300 bostider och cirka 100 arbetsplatser
bér kunna tillkomma genom fortitning till 2030. Vidare anges ett behov av cirka 150 nya
torskoleplatser, en utveckling av Fisksitra idrottsplats och en eventuell utbygegnad av befint-
liga skolor. Oversiktsplanen pekar dven pa en utveckling av Fisksdtra marina med nirom-
rade. Efter att 6versiktsplanen antogs (2012) har detaljplaner f6r Linnbohdjden och Fisk-
sitra marina vunnit laga kraft 2014 respektive 2016.

Samrad om en reviderad 6versiktsplan pagick under april-juni 2017. Dir anges en fortitning
om drygt 700 nya bostider och 200 arbetsplatser till 2030 i Fisksitra. Den reviderade 6ver-
siktsplanen podngterar dven att det finns behov av kulturlokaler och att en utredning pagar
tor en ny multifunktionell hall med inriktning mot friidrott.

Detaljplaneprogram Fisksitra

Detaljplaneprogrammet f6r Fisksitra antogs 2013 och ska vara vigledande f6r utvecklingen
i omradet. I programmet anges att omradet ar limpligt f6r bostadsbebyggelse som till viss
del ska innehalla verksamheter men med fokus pa att forstirka befintligt centrum.

I programmet anges tre strategier for utvecklingen i Fisksdtra. Strategierna utgor en grund-
forutsittning for projekt Fisksatra entré. De tre strategierna ar: forbdttra och forstirk Fisksdtras
inneball, koppla samman omriden och utveckla strik samt utveckla stations- och centrumonmradet. Det ar
framforallt den tredje strategin (utveckla stations- och centrumomradet) som projektet Fisk-
sitra entré utgar ifran. Strategin handlar frimst om utvecklingen av centrumomradet mellan
befintliga flerbostadshus och Saltsjobanans station och spar.

Enligt programmet ska tillkommande bebyggelse anpassas i skala, form och uttryck for att
inte dominera och forta den befintliga karaktiren. Vid centrums utkanter/entréer ska nya
hus harmonisera med topografi, gatustruktur och andra formande element. En variation i
hojd ger livfulla uppbrott 1 den befintliga jamnhoga bebyggelsen och skapar attraktiva boen-
dekvaliteter. Fasader, entréer och lokaler ska fortydliga centrum och intensifiera kopplingar.
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Entréplanen ska vara 6ppna mot Fisksitravigen. Byggnaderna ska utforas energieffektivt
och milj6vinligt.

I programmet podngteras aven vikten av vaxtlighet f6r en mer estetiskt tilltalande miljo,
bittre orienterbarhet, stérre variation, dagvattenhantering och mikroklimatsfragor. Att det
finns manga nirboende skapar en efterfragan pa spinnande offentliga miljéer. Det lokala
engagemanget vad giller odling lyfts fram. Bristen pa ordnade gemensamhetslokaler patalas
och programmet poingterar dven att det 4r viktigt med dialog med lokala naringslivet och
verksamhetsutévare. Vidare har behovet av en atervinningsstation i Fisksitras centrala delar
identifierats.

Gillande detaljplaner

For storre delen av planomradet giller detaljplan 59 fran 1991. Denna anger framfor allt mar-
kanvindningen parkering, men dven teknisk anldggning f6r de tvd idag befintliga elnitstat-
ionerna. Lings Fisksitravigen finns fyra ej utnyttjade byggritter f6r kontor med parkering i
markplanet. Aven centrum och det fére detta polishuset ingar i denna detaljplan.

For den del av Fisksitravagen som ligger lingst i vister galler stadsplan 228 fran 1971. For
intilliggande del av Fisksitravigen giller stadsplan 66 frin 1969. Aven den del av befintlig
park i vister samt de tva befintliga bostadsgardarna i vaster, och del av den tredje, ingar i
stadsplan 66. Resterande del av den tredje bostadsgarden samt gardarna Gster om centrum
ingar i stadsplan 235 fran 1972. 1 den ingér dven parkomradet direkt 6ster om befintlig parke-
ringen. For resterande del av Fisksatravagen giller stadsplan 229 fran 1972. Fisksitra station
samt Saltsjobanans spar Oster och vister om stationen ingar i den stadsplanen.

4 Om projektet
4.1 Detaljplan

Utgangspunkten ér att en detaljplan ska tas fram som méjliggor £6r nya bostader (cirka 400
ligenheter), dldreboende, férskola samt centrumverksamhet. I detaljplanen ingar aven Fisk-
sitravagen som avses byggas om och kompletteras med gang- och cykelbana.

Programmets strategier ska vara vigledande i planprocessen. Det innebir bland annat att ha
som mal att tillskapa en tilltalande och trygg utemiljé med inbjudande entréer 1 och till om-
radet, att komplettera med bebyggelse i varierad skala och struktur samt god gestaltning och
att integrera stationen och centrum med varandra. Varierad bebyggelse och olika boende-
former ska finnas for att frimja integration och olika livsstilar.

Betydelsefulla aspekter att studera vidare i detaljplanearbetet:

e Omfattning, placering och gestaltning av bebyggelse — Programmets viljein-
riktning for omfattning, placering och gestaltning ska beaktas. Samspelet med be-
fintlig bebyggelse ir viktig, likasa den nya bebyggelsens hojd. Programmet anger
som inriktning bygegnader i 4-6 vaningar och nagon enstaka hogre byggnad. En an-
nan viktig aspekt dr hur bebyggelsen upplevs fran Lannerstasundet. Ett gestaltnings-
program ska tas fram. Arbetet med volymhantering och gestaltning ska ske i samar-
bete med kommunantikvarien.
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e Verksamhetslokaler — Behovet av verksamhetslokaler i bostadshusens bottenva-
ningar bor undersokas, i synnerhet vid torgytan vid centrum/stationen. Det finns en
stor efterfragan av lokaler av olika slag i kommundelen. Den reviderade oversikts-
planen tar upp behovet av kulturlokaler i Fisksitra. Huruvida sidana kan tillkomma
1 centrum ska utredas i detaljplanearbetet.

¢ Ledningar — Inom omradet gir idag en huvudvattenledning samt andra VA-led-
ningar vilkas placering inte ar optimal f6r en framtida exploatering. En ledningsut-
redning ska tas fram som visar maoijliga 16sningar pa detta problem. Se dven avsnitt 5.

e Buller — Omradet ar bullerutsatt fran Saltsjobanan och Fisksitravigen. En bullerut-
redning ska tas fram som visar hur bebyggelse pa platsen dr mojlig utifran gillande
riktvarden.

e Dagvatten — En dagvattenutredning ska tas fram som visar hur dagvatten kan f6rd-
r6jas och renas inom omradet.

e DParkering — Detaljplanen kommer att féresla bebyggelse pa befintliga parkeringsy-
tor dir boende och bes6kare till centrum idag parkerar. En parkeringsutredning ska
tas fram som visar hur parkering kan l6sas for befintlig och ny bebyggelse samt for
besékande till centrum.

e Risk — En riskutredning ska tas fram for att studera méjligheten till bostdder samt
miljoer som uppmuntrar till stadigvarande vistelse 1 den Ostra delen av planomradet.
Det ar virmecentralen som kan utgora en risk. Riskutredningen ska utreda eventu-
ella n6dvindiga sikerhetsatgirder som behover regleras 1 detaljplanen.

4.2 Finansiering

Ett detaljplaneavtal fo6r upprittande av ny detaljplan tecknades mellan Nacka kommun och
Stena Fastigheter 1 Nacka AB 1 juli 2014 och fortsitter att gilla. Samtliga kostnader f6r
framtagande av detaljplanen ska enligt avtalet belasta Stena Fastigheter 1 Nacka AB. For att
genomfora och samordna stadsbyggnadsprojekt enligt detaljplaneprogrammet f6r Fisksitra
har ett samordningsprojekt startats (stadsbyggnadsprojekt 9556). Kostnaderna f6r samord-
ningen kommer att férdelas pa aktuella stadsbyggnadsprojekt inom Fisksitra. Kostnaderna
tor samordningsprojektet debiteras de enskilda exploatérerna enligt planavtal.

4.3 Genomforande

For att kunna genomfoéra detaljplanen i sin helhet ska lantmateriforriattningar ske dar delar
av kommunens mark 6verfors till Stena Fastigheter i Nacka AB samt delar av mark tillho-
rande Stena Fastigheter 1 Nacka AB 6verfors till kommunen.

Genomférande av detaljplanen kommer att innebira flytt av kommunala ledningar f6r vat-
ten, spillvatten och dagvatten. Vidare planeras flytt av tva transformatorstationer. En ny
gang- och cykelvig ska byggas, vilket dven medfor viss ombyggnad av Fisksitravigen.

Genomférandefragorna kommer att regleras i ett exploateringsavtal som ska tecknas innan
detaljplanen antas.

4.5 Kommunikation/Konsten att skapa stad

Fisksitrabor och andra som verkar i Fisksdtra ska kunna vara delaktiga nir vi tillsammans
utvecklar Fisksatra. Med kommunikationsinsatser och andra aktiviteter vill kommunen upp-
muntra engagemang, nyfikenhet och delaktighet under projektets gang. Syftet dr att skapa
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en attraktiv och levande plats dir minniskor trivs och mar bra, bade under byggtiden och
nir det dr fardigbyggt. For att kunna vara nyskapande beh6ver vi utmana vara sitt att tinka
och gora nir vi bygger. Kommunen arbetar aktivt och medvetet med konst, kultur och
konstnarlig kompetens som verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser under nam-
net Konsten att skapa stad, och sadana aktiviteter r startade och planeras genomféras va-
ren 2018. Stena Fastigheter i Nacka AB bekostar tva av fyra projekt inom Konsten att skapa
stad, de andra tva bekostas av Nacka kommun.

5 Risker

Omradet angrinsar till Fisksdtra virmecentral vilket kan paverka moijligheterna till utveck-
ling narmast denna. Projektet dr delvis beroende av hur Fisksatra virmecentral kommer att
utvecklas i framtiden. Vattenfall driver anlidggningen som dgs av Stena Fastigheter i Nacka
AB. Fisksitra virmecentral medfor transporter med farligt gods, skyddsavstand och utsliapp
av luftféroreningar. Riskerna med virmecentralen kan medfora svarigheter att inféra mar-
kanvindning som uppmuntrar till stadigvarande vistelse.

Risk foreligger dven vad giller befintliga ledningar. Exploateringens omfattning och maojlig-
heterna till att koppla samman befintligt omrade med det nya ar avhangigt mojligheten att
flytta alternativt helt eller delvis kulvertera befintliga ledningar. De olika alternativa 16sning-
arna har dven olika limplighetsgrad sett till drift och underhall av ledningarna, dven om
samtliga dr tekniskt méjliga. Utredningar under detaljplaneprocessen ér avgérande f6r hur
ledningarna ska hanteras.

6 Ekonomi, vad kostar det?

Intdkterna 1 projektet bestar av VA-intikter som dr beroende av antalet ligenheter som
byggs och faktureras efter innevarande ars gillande taxa. Anslutningsavgiften ar 45 854 kr
per ligenhet enligt 2017 ars VA-taxa. Intikter kan ocksa uppkomma i samband med mark-
byten. Omfattningen av hur mycket mark som ska tillféras respektive avstas fran kommunal
fastighet dr dnnu inte klarlagd. Det 161 sig dock om mindre markomraden dir justering av
nuvarande grinser beh6vs for att fa ett effektivt nyttjande av marken.

Exploatoren ska sta for alla bygg- och anliggningskostnader inom kvartersmark.

De allminna anliggningar som ska byggas ut inom aktuellt stadsbyggnadsprojekt ar om-
byggnation av delar av Fisksatravigen for att stirka straket for gaende och cyklister. I detta
ingar dven nya gang- och cykelvigskopplingar mot Fisksdtravagen fran Braxenparken och
parken lingst i Gster samt fran gangen under Fisksdtravigen. Denna kostnad avses att beta-
las av exploatoren genom ett exploateringsbidrag som kommer att regleras i exploaterings-
avtalet.

Genomférandet av detaljplanen kommer att medféra flytt av kommunala ledningar samt
flytt av transformatorstationer. Kostnaderna for detta betalas av exploatoren och regleras 1
avtal med Nacka vatten och avfall AB samt med Nacka Energi AB.
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Kostnadsberikningar for ovanstaende dr dnnu inte utférda. Kostnaderna ska belasta den
enskilda exploatéren. Nacka kommun kommer inte att belastas av kostnader f6r stadsbygg-
nadsprojektet.

7 Preliminar tidplan

Detaljplanering 2017-2019
Samrad kvartal 1 2018
Forstudie av GC-vig 2017-2018
Projektering 2019-2020
Utbyggnad 2020-2023
Ulf Crichton Angela Jonasson
Exploateringschef Tillférordnad Planchef
Susanna Collin Anna Ellare Per Jacobsson

Projektledare Planarkitekt Planarkitekt



