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Normalt planférfarande

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for Morningside Marina, Erstavik
25:38 m.fl. i Fisksdtra-Saltsjobaden

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

Sammanfattning

Planférslaget mojliggor for fem flerbostadshus med sammanlagt cirka 40 ligenheter 1 tre
vaningar samt en suterringvaning. Bostadshusen uppfors lings med Duvnisvikens s6dra
sida. I husens bottenvaningar moéjliggor planforslaget verksamhetslokaler. En allmin
kajpromenad skapas utmed vattnet lings med den nya bebyggelsen. Kommunala vatten-
och spillvattenledningar ut till omradet och kommer dven kunna f6rsorja intilliggande
fastigheter med VA. Saltsjobadsvigen rustas upp fram till planomradet och dirmed
forbattras trafiksikerheten.

Planarbetet startade 2011 och ett planprogram togs fram. 2014 var planforslaget pa samrad,
som en konsekvens av de synpunkter som inkom foértydligades risker f6r 6versvimning f6r
lokaler och for bostidder. Efter samradet togs ocksa en teknisk forstudie fram som
behandlade konstruktionen f6r kajpromenaden, trafiklosningen lings Saltsjobadsvigen och
geotekniska forutsittningar for bebyggelsen.

Under granskningen i1 september 2017 inkom synpunkter angaende osikerheter kring héjder
for den tillkommande bebyggelsen. En konsekvens av detta blev att en bestimmelse om
bruttoarea férdes in pa plankartan. Linsstyrelsen ansag att upphivandet av strandskyddet
var f6r omfattande och dirfoér begrinsades upphivandet nagot. Det beddmdes ocksa att en
sparnira bullerskdrm vara en férutsittning for att klara bullerkraven f6r den nya
bebyggelsen. Detta krivde ett avtal mellan trafikforvaltningen (SLL) och exploatoren. 1
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vintan pa att det avtal skulle bli klart tillstyrktes detaljplanen 1 milj6- och
stadsbyggnadsnimnden 1 december 2017.

Efter tillstyrkan visade vidare utredningar att den sparnira skarmen inte dr mojlig men inte
heller nédvindig. De bullerriktlinjer som anges pa plankartan kan enligt bullerutredningen
16sas genom bulleratgirder inom planomradet. Den allminna promenaden lings kajen
indras ocksa frin allminplats GAGATA till kvartersmark med x-omride. Dessa indringar
medforde att detaljplaneforslaget behovde stillas ut pa en andra granskning.

Exploatoren bekostar allmidnna anliggningar enligt exploateringsavtalet.
Genomférandeavtal tecknas med NVOA som hanterar kostnader f6r utbyggnaden av VA
till exploateringsomradet.

Arendet

Planférslaget mojliggor for fem flerbostadshus med sammanlagt 40 ligenheter i tre vaningar
samt en suterringvaning, lings Duvnasvikens s6dra sida, cirka 800 meter Gster om Saltsjo-
Duvnis station. Fastigheten anviands idag dels som batmarina och dels av foretag som ar
kopplade till det marina livet. Den befintliga smédbatshamnen 1 vattnet kan finnas kvar. De
befintliga verksamheterna ges méjlighet att etablera sig 1 lokalerna i bottenvaningarna pa
flerbostadshusen.

De féreslagna byggnaderna dr uppdelade i tva grupper, pa 6stra sidan med tre hus och pa
vistra sidan med tva hus. Mellan husen bildas upphdjda gardar f6r bostaderna. Gardarna
ligger ett vaningsplan dver kajen och ungefir en meter 6ver Saltsjobadsvigen. En allmin
kajpromenad skapas utmed vattnet lings med den nya bebyggelsen. Denna nas direkt fran
Saltsjobadsvigen pa bada sidorna av planomradet samt frian sjosidan.

I plankartan regleras hojder, bruttoarea, att byggnaderna huvudsakligen ska férses med
ytskikt av trd och att endast 50% av markytan far hardgoras pa innergardarna. Vixtbeklidda
tak 4r en del av gestaltningen och en dagvattenatgird. Sirskilda omstindigheter som krivs
for att ytterligare styra gestaltningen i plankartan saknas men for att sikerstalla god
gestaltningen sa avtalas det om gestaltningsprogrammet i exploateringsavtalet.

For att forbittra trafiksikerheten foreslas en upprustning av Saltsjobadsvigen hela
strackningen fran Strandpromenaden lingst in i Duvnisviken till marinan. Vigen foreslas
fa en sektion med en gangbana pa sjosidan och en kérbana med 6,5 meters bredd. 1
genomforandet planeras for avsmalningar av vigen for att fa ned hastigheten och oka
trafiksdkerheten. Cykling foreslas ske i kdrbanan, vilket dr acceptabelt med tanke pa det
laga trafikflédet. kK6rbanan smalnas av lokalt f6r att inrymma giangbana i sektionen pa hela
strickan.
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Den aktuella fastigheten ansluts till det kommunala vatten- och avloppsnitet via en ny
sj6ledning 6ver Duvnisviken. I samband med projektets genomférande ansluts dven
fastigheterna vister om marinan som ligger norr om Saltsjobadsvagen.

Planarbetet startade 2011 och ett planprogram togs fram eftersom detaljplanen inte var
torenlig med den davarande 6versiktsplanen. 2014 var planférslaget pa samrad, som en
konsekvens av de synpunkter som inkom fortydligades risker for Gversvamning for lokaler
och for bostader. Efter samradet togs ocksé en teknisk forstudie fram som behandlade
konstruktionen for kajpromenaden, trafiklosningen lings Saltsjobadsvagen och geotekniska
forutsittningar for bebyggelsen.

Under granskningen 1 september 2017 inkom synpunkter angaende osikerheter kring héjder
for den tillkommande bebyggelsen. En konsekvens av detta blev att en bestimmelse om
bruttoarea férdes in pa plankartan. Linsstyrelsen ansag att upphivandet av strandskyddet
var for omfattande och darfor begrinsades upphivandet nagot. Det bedomdes ocksa att en
sparnira bullerskdrm vara en férutsittning for att klara bullerkraven f6r den nya
bebyggelsen. Detta kravde ett avtal mellan trafikforvaltningen (SLL) och exploatoren. 1
vintan pa att det avtal skulle bli klart tillstyrktes detaljplanen i milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i december 2017.

Efter tillstyrkan visade vidare utredningar att den sparnira skarmen inte dr moéjlig men inte
heller nédvindig. De bullerriktlinjer som anges pa plankartan kan enligt bullerutredningen
l6sas genom bulleratgirder inom planomradet. Den allmdnna promenaden lings kajen
indras ocksa frin allminplats GAGATA till kvartersmark med x-omride. Dessa indringar
medférde att detaljplaneforslaget behovde stillas ut pa en andra granskning,.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv
Ombyggnationen av Saltsjobadsvagen gor att vigen blir tryggare att rora sig pa. Bostiderna
g0r att platsen befolkas av fler minniskor som ir i rérelse i omradet.

Tidplan
Kommunfullmiktiges antagande 16 november 2020
Laga kraft december 2020*

*Under forntsattning att detaljplanen inte overklagas

Utbyggnad enligt planforslaget kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart kan
tidigast ske 1 ménad efter antagande 1 Kommunfullmiktige.

Ekonomiska konsekvenser

Exploatoren bekostar allmidnna anliggningar enligt exploateringsavtalet.
Genomférandeavtal tecknas med NVOA som hanterar kostnader f6r utbyggnaden av VA
till exploateringsomradet.
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Plankostnaderna specificeras 1 bilagd tabell.

Konsekvenser for barn
Det finns begrinsad mojlighet att anordna lekytor inom omradet. Upprustningen av
Saltjsobadsvigen Okar tryggheten lings strickan for bade barn och vuxna.
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Handlingar i drendet
e Denna tjansteskrivelse
e Plankarta
e Planbeskrivning
e Granskningsutlatande 2

Till tjansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet, 6versikt 6ver kommunala beslut samt
oversikt 6ver detaljplanens kostnader.

Susanne Werlinder Anine Rondén
Planchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
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Oversikt Detaljplan fér Morningside Marina,
kommunala beslut och detaljplanomradets

avgransning
Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd

V| Start-PM stadsbyggnadsprojekt 110502 KS

V| Detaljplan, samrid 141210 MSN

V| Detaljplan, yttrande, samrad 150218 KSSU

V' | Detaljplan, granskning 170517 MSN

v | Detaljplan tillstyrkan 1 171206 MSN

V' | Detaliplan grankskning 2 200422 MSN
Detaljplan, tillstyrkan 2 200923 MSN
Exploateringsavtal, godkinnande 201116 KF
Detaljplan, antagande 201116 KF
Utbyggnads-PM, tillstyrkan TN
Utbyggnads-PM KSSU
Upphandling av entreprendr Expl.chef | Delegationsbeslut
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Oversikt dver detaljplanens kostnader

Tabellen nedan redovisar 6versiktligt de prelimindra kostnaderna f6r planarbetet fram till

tillstyrkan

Lannerstasunden
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NACKA
Aktivitet Kostnad
Personalkostnader Totalt: 4 500 000 kr

Exploateringsenheten: 2 400 000 kr
(projektledning, exploateringsresurs, projektstod)
Planenheten: 1 710 000

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

Ovriga enheter: 390 000 kr

(milj6-, bygglov-, lantmateri-, anlaggning-, VA-
resurs)

Kommunikation och administration

104 000 kr

Utredningar och underlag

Forstudie for allminna anliggningar
(2015 respektive 2017)1 554 000 kr
Detaljplaneprogram 690 000 kr
Dagvattenutredning 75 000 kr*

Totalt 2 320 000 kr
*Utover redovisade utredningar har exploatéren bestillt

och betalat for utredningar av bland annat buller och risk.

Grundkarta och fastighetsférteckning

295 000 kr

Preliminir plankostnad fram till
tillstyrkan

7 216 000 kr

Preliminar plankostnad per
kvadratmeter for tillkommande
bostider och lokaler i bottenvaning

1 450 kronor per kvm (bruttoarea) **

**milvirdet f6r detaljplaner med firre dn 50 bostdder édr
1000 kr/kvm

Sarskilda handelser som paverkat
plankostnaden

Planarbetet har pagatt sedan 2011, tiden i sig har
gjort att personalkostnaderna dr stora. Forstudien f6r
kajpromenaden var kostnadskrivande och krivde
inblandning av manga interna parter. Omtag med
trafikférvaltningen (SLL) angaende bullerskirm nira
sparomradet forsenade projektet ytterligare.



