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Kommunstyrelsen

Detaljplan for Morningside Marina, i Fisksatra-

Saltsjobaden
Antagande

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta foljande beslut.

Kommunstyrelsen féreslar att kommunfullmiktige antar detaljplanen f6r Morningside
Marina.

Sammanfattning

Detaljplaneforslaget f6r Morningside Marina ir tillstyrkt av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden och kommunstyrelsen ska nu ta stillning till om
kommunfullmiktige ska foreslas anta detaljplanen.

Planforslaget syftar till att mojliggora f6r fem flerbostadshus med sammanlagt cirka 40
ligenheter i tre vaningar samt en suterringvaning. Bostadshusen planeras att uppféras lings
med Duvnisvikens sodra sida. I husens bottenvaningar mojliggor planforslaget
verksamhetslokaler. En allmin kajpromenad skapas utmed vattnet lings med den nya
bebyggelsen. Kommunala vatten- och spillvattenledningar byggs ut till omradet och
kommer dven kunna forsorja intilliggande fastigheter med VA. Saltsjobadsvigen rustas upp
fram till planomradet och dirmed forbattras trafiksakerheten.

Det bedoms att de kommunala intressena sa som de angavs i startpromemorian och 1
oversiktliga planer och strategiska dokument har tillgodosetts. Forslaget dr att
kommunstyrelsen ska foresla kommunfullmiktige att anta planférslaget f6r Morningside
Marina.

Arendet

Detaljplanens 6vergripande syfte dr att mojliggora f6r fem flerbostadshus i tre vaningar
samt en suterringvaning med sammanlagt cirka 40 ligenheter. Bostadshusen uppfors lings
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med Duvnisvikens sodra sida cirka 800 meter Oster om Saltsj6-Duvnis station. Fastigheten
anvinds idag som batmarina och av féretag med koppling till det marina livet. Den
befintliga smabatshamnen i vattnet kan finnas kvar. I husens bottenvaningar mojliggor
planforslaget verksamhetslokaler. En allmén kajpromenad skapas utmed vattnet lings med
den nya bebyggelsen. Denna nis direkt fran Saltsjobadsvigen pa biada sidorna av
planomradet samt fran sjosidan. Kommunala vatten- och spillvattenledningar byggs ut till
omradet och kommer aven kunna forsorja intilliggande fastigheter. Saltsjobadsvigen rustas
upp fram till planomradet och diarmed forbittras trafiksikerheten.

For att forbittra trafiksikerheten foreslas en upprustning av Saltsjobadsvigen hela
strickningen fran Strandpromenaden lingst in 1 Duvniésviken till marinan. Vigen foreslas fa
en sektion med en giangbana pa sjésidan och en korbana med 6,5 meters bredd. 1
genomforandet planeras for avsmalningar av vigen for att fa ned hastigheten och 6ka
trafiksdkerheten. Cykling foreslas ske i korbanan, vilket dr acceptabelt med tanke pa det liga
trafikflodet. Kérbanan smalnas av lokalt f6r att inrymma gangbana i sektionen pa hela
striackan.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har den 21 oktober 2020, § 235, tillstyrkt planforslaget
och kommunstyrelsen ska nu ta stillning till om kommunfullmiktige ska foreslds anta
detaljplanen.

Uppfyllande av 6versiktliga planer och strategiska dokument

Den foreslagna detaljplanen 6verensstimmer med oversiktsplanen som for aktuellt omrade
Bg4 Saltsjo-Duvnis/Sagtorp anger att vissa kompletteringar med bostadsbebyggelse kan
vara aktuellt 1 anslutning till Saltsjébanan och pa Duvnisvikens s6dra sida. Befintlig
smabatshamn kan utvidgas nagot.

Ett program, som endast omfattar aktuellt planomrade, togs fram 2012 och
overensstimmer med nuvarande inriktning for projektet.

Enheten for strategisk stadsutveckling kan konstatera att detaljplanen innehaller
planbestimmelser som avser att sikerstilla att bostadsldgenheter i bebyggelsen férhindras
drabbas av 6versvimningar vid f6rhojt vattenstand i kombination med vind- och
vageffekter. Det nedersta vaningsplanet, 1 kajniva, far endast att anvandas for parkering,
lokaler och bostadskomplement. Byggnaderna ska vidare utforas sa att konstruktionen
klarar av en eventuell 6versvimning. Detaljplanen reglerar dven att byggnadernas ytskikt
huvudsakligen ska vara av trd, vegetation pa 75 % av takytan och balkongernas placering.

Projektet har redovisat den kommunala ekonomin, vilket framgar under rubriken
ekonomiska konsekvenser.
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Vilfardsfastigheter

I torslaget till detaljplan ingar inga kommunala vilfirdsfastigheter. Behovet av férskole- och
skolplatser beriknas inrymmas 1 niromradet. Narmsta enheterna Langsjons forskola och
Saltsj6 Duvnis skola ligger knappt 2 kilometer respektive 1,5 kilometer fran planomradet.

Tidplan och genomférande

I férhéllande till tidplanen i startpromemorian kommer forslaget till detaljplan antas med
cirka atta ars forsening. Detta beror i hég grad pa att det har skett férandringar till £6ljd av
synpunkter under planprocessen. Planarbetet startade 2011 och ett planprogram togs fram.
2014 var planférslaget pa samrad och som en konsekvens av de synpunkter som inkom
tortydligades risker f6r 6versvamning for lokaler och for bostidder. Efter samradet togs
ocksa en teknisk forstudie fram som behandlade konstruktionen for kajpromenaden,
trafiklosningen lings Saltsjobadsvagen och geotekniska forutsittningar f6r bebyggelsen.

Granskning 1 skedde i september 2017. I sitt granskningsyttrande ansag linsstyrelsen att
upphivandet av strandskyddet var f6r omfattande och dirfér begrinsades upphivandet
nagot. Det bedémdes ocksa att en sparndra bullerskirm var en forutsittning for att klara
bullerkraven f6r den nya bebyggelsen. Detta krivde ett avtal mellan trafikférvaltningen (i
Stockholms lins landsting, numera Region Stockholm) och exploatéren. I vintan pa att
avtalet skulle bli klart tillstyrktes detaljplanen i milj6- och stadsbyggnadsnimnden 1
december 2017.

Efter tillstyrkan visade ytterligare utredningar att den sparnira bullerskirmen inte var méjlig
och inte heller nédvindig, utan bullerriktlinjerna kan klaras genom atgérder inom
planomradet. Den allminna promenaden lings kajen dndras ocksa fran allmin plats
GAGATA till kvartersmark med x-omride. Dessa dndringar innebar att detaljplaneférslaget
behovde stillas ut pa en andra granskning (granskning 2).

I detaljplaneavtal och ramavtal mellan kommunen och exploatéren regleras 6versiktliga
kostnader f6r planarbetet och principerna f6r genomférandet av detaljplanen. Ett
exploateringsavtal mellan kommunen och exploatéren upprittas och godkinns av
kommunfullmiktige 1 samband med att detaljplanen antas av kommunfullmaktige. Avtalet
reglerar parternas ansvar foér genomférandet av detaljplanen och kostnadsansvar.

Exploatoren kommer att bland annat bekosta nedanstaende (vilket regleras 1
exploateringsavtalet):

e genomférandet av all kvartersmark inom planomradet

e cenomférandet av all allmén platsmark och servitutsomriden inom planomradet
(Saltsjobadsvigen och kajpromenaden)

e erforderliga lantmiteriférrattningar for genomforandet av detaljplanen,

e marksanering inom exploatorens fastighet samt allmin platsmark som kravs enligt
gillande bindande myndighetskrav for att marken ska kunna anviandas 1 enlighet
med detaljplanens bestimmelser
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e crforderliga bulleratgarder f6r uppfyllande av myndighetskraven

Ett genomférandeavtal ska tecknas med Nacka vatten och avfall AB som hanterar
kostnader f6r utbyggnaden av VA till exploateringsomradet.

Ekonomiska konsekvenser

Planférslaget innebidr mojlighet till uppforande av attraktiva bostidder och smabatshamn/
marina i ett direkt vattennira lige, pa ianspraktagen mark och med tillgang till befintlig
infrastruktur. Detta kan ses som positivt ur bade ett ekologiskt och ekonomiskt perspektiv.

Genomf6randet innebir ¢kade drift- och underhéllskostnader om cirka 155 000 kronor/4ér.
I detta ingar kommunens skétsel av breddad huvudgata till 6,5 meter, gaingbana pa
Saltsjobadsvigens norra sida i anslutning till bostdderna samt skétsel av 30 meter gangvig
inom parkmark och befintlig (allmin) brygga i nordvistra delen av planomradet. For
gangvig och brygea sker ej nagon vinterskétsel. Kajpromenaden, som utgors av
kvartersmark, utfors och skots i enlighet med upprittat avtal mellan exploatéren och Nacka
kommun. Kommunen har didrmed inga initiala kostnader f6r kajpromenaden.

Planarbetet fram till tillstyrkan inklusive kommunens utredningar, underlag, programarbete
och samordning har kostat cirka 7 miljoner kronor, vilket ska bekostas av fastighetsigaren.
Anledningen till den héga kostnaden forklaras med att planarbetet har pagatt sedan 2011,
vilket har medfort stora personalkostnader. Forstudien f6r kajpromenaden var
kostnadskrivande och krivde inblandning av manga interna parter. Omtaget med Region
Stockholms trafikférvaltning angaende bullerskdrm nira sparomradet férsenade projektet
ytterligare.

Konsekvenser for barn

Genomférande av planférslaget kan bidra till en generell positiv social konsekvens da
omradet blir mer tillgangligt f6r méanniskor 1 och med den allmanna kajpromenaden.
Planomradet ligger langt fran niarmsta forskola och skola, vilket far anses vara negativt for
barn da det sannolikt innebdr behov av skjuts med bil f6r de yngre barnens del. Att cyklister
maste firdas i blandtrafik pa Saltsjobadsvigen, dr negativt for barn och unga sett ur
trafiksakerhetssynpunkt. Kérbanan foreslas dock smalnas av lokalt, fran 6,5 till 3,5 meters
bredd, for att kunna inrymma gangbana utmed hela strickan av Saltsjobadsvigen, vilket kan
bidra till sankt hastighet hos motorfordon.

Bilagor

Bilaga 1 Protokoll MSN

Bilaga 2 Tjansteskrivelse MSN
Bilaga 3 Granskningsutlitande 2
Bilaga 4 Plankarta

Bilaga 5 Planbeskrivning

Bilaga 6 Gestaltningsprogram
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T.f. enhetschef
Enheten for strategisk stadsutveckling
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