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Detaljplan for Fasanvigen, fastigheten Sicklaon 238:1 mfl. pa
Sicklaon

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrker planforslaget och foreslar att
kommunfullmiktige antar planforslaget.

Sammanfattning av drendet

Detaljplaneforslaget f6r Fasanvigen, del av fastigheten 238:1 pa Sickladn har fardigstillts
infor antagande av kommunfullmiktige. Detaljplaneforslaget ingér i
stadsbyggnadsprojektet Fasanvigen och omfattar i huvudsak privat mark.
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog start-PM for stadsbyggnadsprojektet
den 11 augusti 2015, § 120.

Detaljplanens syfte ir att komplettera omriadet med nya bostider 1 ett kollektivtrafiknira
lige. De nya bostaderna placeras och utformas utifran omradets natur- och kulturvirden.
Vidare ir syftet att mojliggora ett kommunalt 6vertagande av allmén platsmark gata och
att se over det privata och allminna parkeringsbehovet.

Byggnaderna far uppforas till fyra vaningar med en femte souterringvaning och ska till
savil volym, gestaltning, fasadmaterial och detaljutférande ta sdrskild hinsyn till de
kulturvirden som finns pa platsen och bidra till en god helhetsverkan.

Under samradet inkom uppgifter om férekomst av fladderméss 1 skogsomradet vilket
utreddes i en inventering (2021) och en artskyddsutredning (2022). 1
artskyddsutredningen foreslogs en rad atgirder for att skydda fladderméssen och
bedémningen som gjordes var att artskyddet inte utloses om de foreslagna atgirderna
genomfors. Under granskningen ifragasatte Lansstyrelsen kommunens bedémning kring
artskyddet och framférde att utredningen behdvde fortydligas pa ett par punkter. Infor
antagandet har artskyddsutredningen uppdaterats med fortydligande bedémningar kring
torslagets kumulativa effekter samt en mer detaljerad bedémning av livsférutsittningarna
tor arten sydpipistrell. I den uppdaterade artskyddutredningen (2023) g6r Sweco
bedémningen att med foreslagna atgirder riskeras inte artskyddet att utlosas.
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Planforslaget 6verensstimmer med kommunens 6versiktsplan som anger att omradet éar
lampligt f6r medeltit stadsbebyggelse. Planforslaget uppfyller de mal som fastslagits 1
start-PM och bidrar till uppfyllande av Nackas bostadsmal genom att det mojliggor f6r
ett tillskott av cirka 50 bostider.

Kommunens bedomning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljépaverkan.

Arendet

Detaljplaneforslaget for Fasanvigen, del av fastigheten 238:1 pa Sicklaon har fardigstllts
infor antagande av kommunfullmiktige. Detaljplaneforslaget ingér i
stadsbyggnadsprojektet Fasanvigen och omfattar i huvudsak privat mark.
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog start-PM for stadsbyggnadsprojektet
den 11 augusti 2015, § 120.

Detaljplanens syfte ir att komplettera omradet med nya bostider i ett kollektivtrafiknira
lige. De nya bostaderna placeras och utformas utifrin omradets natur- och kulturvirden.
Vidare ir syftet att mojliggora ett kommunalt 6vertagande av allmén platsmark gata och
att se over det privata och allminna parkeringsbehovet.

Planomradet ligger pa Ostra Sickladn, cirka 500 meter séder om Ektorps centrum, och
omfattar ett allméint naturomrade samt delar av gatorna Ugglevigen och Ejdervigen.
Detaljplanen mojliggor f6r tva nya flerbostadshus som rymmer cirka 50 nya bostider.
Husen utformas med fem vaningar mot séder och fyra vaningar mot Ugglevigen. I
souterringvaningen mot soder inryms ett parkeringsgarage. Byggnaderna ska till saval
volym, gestaltning, fasadmaterial och detaljutférande ta sirskild hansyn till de
kulturvirden som finns pa platsen.
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Figur 1: Perspektivbild mot dster som redovisar en mdjlig utformming av den nya bebyggelsen och gatan
Ugglevigen. Lllustration: Bergkrantz, arkitektnr.

Bakgrund

I tidigare planarbete utredde planenheten maojligheten att placera nya bostadshus lings
Fasanvigen som ir gatan direkt séder om planomradet. Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden aterremitterade drendet den 7 december 2016, § 226 f6r en
omarbetning av férslaget sa att de nya byggnaderna placerades i norra delen av
naturmarken medan den sodra limnades orérd och utanfér planomradet. Planenheten
arbetade fram ett reviderat planférslag som var utskickat for samrad under forsta
kvartalet 2021. Under samradet inkom flera yttranden angiende parkeringsituationen
som de boende menar ar anstrangd. Trafikenheten har undersok parkeringsmonster i
omradet och sett Over mojligheten avgiftsbeliggning som en maojlig atgard for att undvika
infartsparkering. Det krivs beslut i kommunfullmiktige f6r att genomfora detta och 1

nuldget finns ingen intention att arbeta med avgifter pa 6stra Sickladn.

Under samradet inkom ocksa uppgifter om férekomst av fladdermoss i skogsomradet
vilket stillt krav pa en inventering. Inventeringen genomférdes av Calluna 2021 och
visade pa forekomst av skyddsvirda fladdermusarter samt att djuren anvinder
planomradet med omnejd f6r f6dosok. En artskyddsutredning med atgirdsforslag togs
fram av Sweco 2022. Den visar att artskyddet inte utléses om de féreslagna atgirderna
genomfors.
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Linsstyrelsen yttrade sig under granskningen med synpunkten att detaljplanens
genomforande kan komma att utlésa artskyddet och att kommunen behévde fortydliga
utredningen pa ett par punkter.

Forutsattningar

Planforslaget 6verensstimmer med kommunens oversiktsplan som anger att omradet ar
limpligt f6r medeltit stadsbebyggelse. Den norra delen av planomradet ingir i omradet
”Ektorp-Ugglevigen” som ir av lokalt intresse f6r kulturmiljévarden. Enligt
kulturmiljoprogrammet ar bebyggelsen lings Ugglevigen en fin representation av 1940-
talets byggnadsideal med byggnader som har arkitektoniska kvaliteter. Bebyggelsen bestar
av smalhus grupperade kring 6ppna gardar och av terringanpassade punkthus med
mycket gronska.

Enligt kommunens gronstrukturprogram har planomradet ett upplevelsevirde som
bostadsnira promenad- eller rérelsestrak. Naturomradet utgors av en ekbacke och har
héga naturvirden. I omradet férekommer fladderméss, varav vissa av arterna ar
rodlistade. Infér antagandet har artskyddsutredningen uppdaterats med fortydligande
bedémningar kring férslagets kumulativa effekter samt en mer detaljerad bedomning av
livsforutsittningarna for arten sydpipistrell. Sweco gor 1 den uppdaterade
artskyddutredningen (2023) bedomningen att artskyddet inte riskerar att utlosas i det fall
kommunen genomfdr de forslagna atgirderna.

Omridets gatunit dr anpassat fo6r smahusbebyggelse med smala, terringanpassade vigar
som i huvudsak saknar separerad gangbana. Liangs Ugglevigen sker idag oreglerad
parkering och s6der om Ugglevigen finns cirka 40 tvirstillda, privata parkeringsplatser.
Kommunen dr vighallare f6r gatorna Ugglevigen och Ejdervigen. Natur- och
trafiknamnden bedémer att omradet i framtiden bor kompletteras med gangbana lings
hela Ugglevigen. I planomradets Ostra del ar sikten lings Ugglevigen undermalig och
vissa framkomlighetsproblem finns.

Planforslaget

Planférslaget bestar av tva lamellhus med fyra vaningar mot gatan och fem vaningar mot
naturmarken. For att forslaget ska forhalla sig bade till natur- och kulturmiljén har
planenheten bedomt lamellhus lampar sig bist for platsen, i jaimforelse med punkthus
vilket dven prévats i tidigt skede. De narmaste grannhusen ligger pa norra sidan om
Ugglevigen, angransande till planomradet. Dessa dr tre till fyra vaningar hoga. 1
planbeskrivningen finns principer for hur bebyggelsen ska utformas. Nedan foljer en
precisering av utformningsbestimmelserna (fi, f> och f3) som aterfinns i plankartan:

e Bygenader ska till sivil volym, gestaltning, fasadmaterial och detaljutférande ta
sarskild hansyn till de kulturvirden som finns pé platsen och bidra till en god
helhetsverkan. Detta innebér bland annat att husen ska uppféras utan synliga
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skarvar mellan byggelementen, att taken ska beliggas med lertegel, att fasaden ska
firgas i traditionella nyanser, att entrépartierna ska utforas i material som sten
eller trd samt att fonster ska placeras symmetriskt 6ver fasaden.

e Hisstopp eller takkupor tillats inte mot gata utan ska anordnas mot naturmark.
Hisstopp tillats till en hogre héjd dn 50 meter 6ver angivet nollplan.

e Balkong eller uteplats fir ¢j forekomma pa/invid fasad mot gata.

Utformningsbestimmelserna motiveras av att forslaget behover samspela med den
befintliga bebyggelsen inom kulturmiljbomradet f6r Ektorp-Ugglevigen.
Forgardsmarken — ytan mellan hus och gata - dr i forslaget val tilltaget vilket forstarker
det f6r omradet karaktiristiska, ppna gaturummet. De nya husen placeras fritt i
torhallande till gatan som en del 1 kulturmiljdanpassning av forslaget. Hustypen dr bekant
for omradet och husen i forslaget forhéller sig i skala, volym och utférande till
kulturmiljévirdena pa platsen. Gardsytor tillskapas som en del 1 forgardsmarken framfor
husen. De boende bedéms ha god tillgang till vistelse och rekreation i naturomradet.
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Figur 3: Situationsplan som redovisar den tillkommande bebyggelsen centralt i bilden. Bebyggelsen foreslis fa fyra
vaningar mot Ugglevdgen och fem vaningar mot naturmarken. Lllustration: Bergkrantz, arkitektur.

Gatorna Ejdervigen och Ugglevigen foreslas fa kommunalt huvudmannaskap i
detaljplanen. Ejdervigens nuvarande anvindning gata bekriftas i planen men den
planeras liksom idag endast vara 6ppen for gang- och cykeltrafik. Planforslaget mojliggor
att Ugglevigen far en kérbana om cirka 4,5 meter, kantstensparkering och en separerad
gangbana om cirka 2 meter lings den s6dra sidan av gatan. Samtliga atgirder foreslas inga
1 genomforandet av allmin plats f6r detaljplanen. Ett visst avsteg frin kommunens
tekniska handbok foreslas for trottoaren som i vissa delar endast ar 1,5 meter bred. Detta
for att kunna spara viktiga naturvirdestrid séder om den féreslagna exploateringen.
Planenheten, enheten for drift- och utemiljé och trafikenheten har samarbetat kring
forstudien som ligger till grund for planforslaget.
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Boendeparkering f6r de nya bostiderna anordnas i parkeringsgarage, under husen. Den
allminna gatuparkeringen flyttas frin den norra till den sédra sidan av Ugglevigen. Med
den allméinna parkeringen avses gatuparkering. Denna foreslés fa en tydligare utformning
som kantstensparkering. Den privata parkeringen som finns pa platsen idag flyttas fran
den sédra till den norra sidan av Ugglevigen. Detaljplanen foljer kommunens
parkeringsnorm men konsekvensen av planen ér att det kommer bli nagot firre allminna
parkeringsplatser lings Ugglevigen jamfort med idag. Detta motiveras av att
parkeringsituationen idag ar ostrukturerad och det ér tillitet med parkering i bada
riktningarna vilket inte dr lampligt pa omradets smala vigar.

Principen f6r den privata parkeringen i omradet dr att befintlig parkering ska ersittas.
Formerna for detta regleras i ett exploateringsavtal for att sikerstalla att det finns
tillrickliga parkeringsmojligheter 1 framtiden. En forstudie for Ugglevigens gatuomrade
inom detaljplanen har tagits fram mellan samrad och granskning. Planférslaget dndrades
infor granskningen och gatan gavs ett bredare utrymme for att klara moten mellan
arbetsfordon och personbilar inom planomradet. Detta ger 6kad sikt vilket dr positivt for
trafiksikerheten och de oskyddade trafikanterna.

Planférslagets konsekvenser for enskilda trid dr utredd genom en detaljinmatning av
befintliga naturvardstrad. Planen medfor att vardefull naturmark tas 1 ansprak for
bostider vilket dr negativt ur natursynpunkt men bedéms frimst ge en lokal paverkan pa
naturvirdena. Forslaget innebir att den sédra delen av naturomradet, utanfor
planomradet, fortsatt kan anviandas for rekreation.

Om samtliga atgirder som foreslas i artskyddsutredningen genomférs bedéms
planforslaget inte leda till att férbudet i artskyddsférordningen utléses. Atgirderna som
behover vara pa plats innan planen genomfors omfattar bland annat: planering av
belysning 1 omradet, uppdatering av skétselplaner, blommande vixter ska iordningstallas
1 anslutning till den nya bebyggelsen och dterplantering av ek och sidd av dngsmark ska
ske 1 niromradet. Bedomningen ér att detaljplanens genomforande inte kan antas

medféra betydande miljopaverkan.

Uppfyllande av oversiktliga planer och strategiska dokument

Utbyggnaden av bostider ir ett positivt tillskott f6r Nackas bostadsférsorjning och ett
led i att na de langsiktiga tillvixtmalen. Planforslaget bidrar till uppfyllande av Nackas
bostadsmal genom att det mojliggor ett tillskott av cirka 50 bostader. Ett av malen i
kommunens program fér markanvindning dr att kommunen ska verka for att minst en
tredjedel av bostdderna upplats med hyresritt. Bostiderna i detaljplanen avses uppforas
som bostadsritter men forslaget mojliggdr 61 hyresritter. Projektet innehaller inga
lokaler f6r verksamheter och férvintas dirmed inte bidra till kommunens arbetsplatsmal.

6(I1)



For att kommunen ska kunna na de uppsatta bostadsmalen, férhalla sig till
kulturmiljoprogrammet, na projektekonomisk baring och samtidigt félja intentionerna i
oversiktsplanen behéver bebyggelsen utformas enligt forslaget. Sannolikt innebir
exploateringen en negativ paverkan pa spridningssamband f6r ddellévtrad. Detta kan
mildras av att resten av naturmarken skots sa att dldre trad gynnas. For att sikerstalla
detta ska Nacka kommun triffa avtal med fastighetsigaren gillande skotselatgirder f6r

naturmarken, innan detaljplanen antas.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Detaljplanen bedéms innebéra en mirkbar forbittring sett ur brottstérebyggande och
trygghetsskapande perspektiv. Idag dr Ugglevigen en mérk och oordnad gatumiljé med
mycket parkerade bilar. Planforslaget leder till att omradet befolkas av fler manniskor och
att det finns fler 6gon pa gatan. Ugglevigen far entréer mot gata, en fortydligad
parkeringssituation och bittre belysning vilket kan leda till en 6kad trygghet.

Tidplan

I start-PM frian 2015 bedémdes planen kunna antas i kvartal 4 2017. 2016 togs ett
samradsforslag fram som sedan dterremitterades vilket innebar ett omtag av
samradsarbetet och en foérsening i tidplanen. Under dren 2021 till 2023 genomfordes
omfattande utredningar och inventeringar av fladderméss vilket ocksa bidragit till den
torsenade tidplanen.

e Samrid januari 2021

e Granskning februari 2023

e Tillstyrkan december 2023
e Antagande februari 2024

Ekonomiska konsekvenser

Genomférandet av detaljplanen for Fasanvagen far ekonomiska konsekvenser for
kommunen genom vissa 6kade driftskostnader. Driftskostnaderna 6kar som en f6ljd av
att den nya gatan far en gangbana inom planomradet. Kommunen ir redan idag
vighillare med driftsansvar for merparten av gatorna i omradet inklusive det aktuella
gatuavsnittet inom planomradet.

Natur- och trafikndmnden kan i framtiden komma att bygga en gangbana lings hela
Ugglevigen vilket motiverar utbyggnaden av en gangbana inom planomradet. P4 sa sitt
kan trafiksdkerheten forbattras lings hela gatan och detaljplanen bidrar till ett
sammanhingande gingstrik genom omradet.
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Exploatoren bekostar planarbetet och samtliga investeringar pa kvartersmark och
angrinsande allman plats som krivs for detaljplanens genomforande. Detsamma giller
for atgirder kopplade till fladderméss inom, liksom omkring planomradet. Férekomst av
fladdermdss 1 omradet innebir ett 6kat ansvar for fastighetsdgarna oberoende av
planarbetet. For Nacka kommuns del innebir detta exempelvis att en skotsplan behover
tas fram for de tva mindre angrinsande naturomradena vilket kan innebdra mindre
driftskostnader initialt. En lingsiktig plan for att bevara livsmiljéer f6r fladderméss
innebar ocksa en kostnad for kommunen.

Utbyggnaden av allmin platsmark kommer att finansieras genom gava och kommer
innebira en kapitaltjanstkostnad f6r Natur- och trafiknimnden baserat pa gavans virde.
Utbyggnaden av den allminna platsmarken kommer innebira att tillkommande
driftkostnad for trottoar kommer att tillkomma (cirka 12 000 kronor per ar). Forvaltning
av gator inom planomradet ingér sedan tidigare i kommunens férvaltningsansvar.

Plankostnaderna uppgar till cirka 5,5 miljoner kronor och specificeras i bilagd tabell.

Konsekvenser for barn

De bostadsligenheter som planeras har tillgang till bostadsnira natur. Planforslaget
medfo6r att andelen tillganglig gronyta for lek och rekreation 1 nairomradet minskar.
Granskningsforslaget bedoms inte paverka tillgangen till naturomradet sdder om
planomradet negativt. Bostadsgarden féreslas bli liten utan ordnad lekyta f6r barn och
det stiller hogre krav pa omgivande allman plats. Nackas gronstrukturprogram anger att
rekommenderat avstand till en kvarterslekplats i allmin regi bor vara 50 meter fran
bostaden dir gemensam gard saknas. Cirka 350 meter fran planomradet ligger en
befintlig lekplats (Saltingens lekplats). Avstandet dr forvisso nagot langt men eftersom
bostiderna ligger 1 direkt anslutning till ett naturomrade vager det upp avstindet. Det ar
mycket positivt for bade rekreation och barns lek med ett naturomrade sd pass nira.

Nackas gronstrukturprogram anger ocksa att rekommenderat avstand till nirmaste
grannskapspark bor vara som mest 200 meter. Aven i detta fall viger nirheten till
naturomradet upp for avstindet till nirmaste park som ir cirka 350 meter.

De trafikdtgirder som foreslds i form av separerad gangbana och tydligare parkeringsytor
bedoms fa positiva konsekvenser for trafiksikerheten for oskyddade trafikanter. Inom
gangavstind finns kollektivtrafik med tita avgangar mot Slussen, vilket dven 4r positivt
tor barn och unga.

Planférslaget innebdr sammanfattningsvis positiva konsekvenser f6r barn genom att
omréidet utvecklas med en mer trafiksidker gatumiljd, i nira anslutning till kollektivtrafik
och i direkt anslutning till rekreationsskog.
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Handlingar i arendet
e Tjinsteskrivelse den 16 november 2023
e Plankarta
e Planbeskrivning

e Granskningsutlitande
Till tjansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet, 6versikt 6ver kommunala beslut samt

oversikt 6ver detaljplanens kostnader.

Susanne Werlinder Angela Jonasson Erik Melin
Enhetschef Gruppchef Nacka Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten
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Arendedversikt for stadsbyggnadsprojekt Fasanvigen

Beslut Datum Nimnd/delegat | Kommentar
/| Inriktningsbeslut (Start- | 11 august KSSU
PM) 2015
Detaljplaneavtal 18 augusti Planchef Delegationsbeslut
2015
Vv Aterremiss av 7 december MSN Arendet aterremiterades for
samradsforslag 2016 att prova bebyggelse i notra
delen av planomridet i stillet
f6r i den sédra
/| Detaljplan, information |9 december MSN Information om samrid
om samrid 2020
/| Detaljplan, samrad 10 februari Planchef Delegationsbeslut
2020
/| Detaljplan, granskning |15 februari MSN Granskningsbeslut
2023
v Detaljplan, tillstyrkan 6 december MSN
2023
./ | Genomfdrandebeslut 19 februari KF
(utbyggnads-PM, 2024
genomforandeavtal,
budget)
./ | Detaljplan, antagande 19 februari KF
2024
./ | Detaljplan, laga kraft
./ | Inleda upphandling av Anlaggningschef
entreprenad
./ | Tilldelning av Anlageningschef
entreprenad
./ | Slutredovisning, KS

projektavslut
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Oversikt 6ver detaljplanens kostnader

Tabellen nedan redovisar 6versiktligt de preliminira kostnaderna fér planarbetet fram till
tillstyrkan av detaljplanen i milj6- och stadsbyggnadsnimnden.

Aktivitet

Kostnad

Personalkostnader, exkl.
kommunikator

Totalt: 4 496 000 kr

Exploateringsenheten: 7 770 000 kr

(projektledning, exploateringsresurs, projektstod)
Planenheten: 2 250 000 kr

(detaljplanering, plan-, trafik- o landskapsresurs,
administration)

Ovriga enheter: 1 746 000 kr

(milj6-, bygglov-, lantmateri-, anliggning-, VA-resurs

m.fl.)
Kommunikation, personalkostnad 18 000 kr
f6r kommunikator
Utredningar och underlag: 833 000 kr
arkitektuppdrag, arborist,
artinventering m.fl.
Grundkarta och fastighetstérteckning 103 000 kr
Preliminir plankostnad fram till | 5 450 000 kr

antagande

Prelimindr plankostnad per
kvadratmeter for tillkommande
bostider och lokaler i bottenvaning

Cirka 830 kr/kvadratmeter bruttoarea (BTA)

Sdrskilda hindelser som paverkat
plankostnaden

Kostnader for att hantera utredningar kopplade till
artskyddet har lett till 6kade kostnader f6r
planarbetet. Planen aterremiterades i samband
samrid vilket dven det har lett till 6kade kostnader.
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