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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for Fisksatra entré, fastigheterna Erstavik
26:1, 26:109-118 m. fl. i Fisksatra

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att stilla ut detaljplanen for granskning.

Sammanfattning

Planforslaget foljer intentionerna i detaljplaneprogrammet f6r Fisksdtra fran 2013. Detalj-
planen omfattar sju tillkommande kvarter f6r i huvudsak bostadsindamal. Totalt bedéms
omradet inrymma cirka 375 bostider 1 flerbostadshus, ett dldreboende med cirka 70 ligen-
heter och en férskola med 6 avdelningar. Utbyggnaden av centrum omfattar cirka 3000
kvadratmeter lokaler. Fisksitravigen foreslas omdanas till en mer levande lokalgata med
trottoarer, cykelbana och tradplantering for att 6ka tillgangligheten till stationen och mal-
punkterna norr om Saltsjobanan. Vid centrum tillskapas ett entrétorg som ligger 1 anslutning
till busshallplats och 6vergangsstille till Fisksitra station.

Synpunkter under samridet har frimst handlat om att férslaget ar for tatt och for hogt, att
trafiksikerheten lings Fisksitravigen behover forbittras och att parkeringen inte ska ricka
till. Efter samradet har planomradet utokats till att omfatta dven befintlig bebyggelse samt
allmianna ytor norr om Fisksitra allé. Ett kvarter, vister om centrum har efter samradet er-
satts av ett punkthus pa 13 vaningar och en markparkering. Bebyggelsen utmed Fisksétrava-
gen har generellt sinkts och dr nu mellan 4-6 vaningar.

Detaljplanen reglerar bebyggelsens gestaltning med utformningsbestimmelser som dr him-
tade fran gestaltningsprogrammet. Variation i h6jd och variation 1 takutformning ska skapa
en motvikt till den befintliga, mer enhetliga och monumentala bebyggelsen. Gestaltnings-
programmet ar en bilaga till bade planbeskrivningen och exploateringsavtalet. Exploate-
ringsavtalet anger att byggnader och anliaggningar i huvudsak ska utformas enligt gestalt-
ningsprogrammet, om inte ska vite utga.
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Utover utformningsbestimmelser foreslas varsamhetsbestimmelser for befintlig bebyggelse.
Varsamhetsbestimmelserna ar framtagna 1 samrad mellan Nacka kommun och Stena Fastig-
heter som fastighetsidgare. Varsamhetsbestimmelserna syftar till att bevara den befintliga be-
byggelsens huvudsakliga karaktir.

Planavtal finns upprittat mellan exploatéren och Nacka kommun. Enligt avtalet star fastig-
hetsagaren for samtliga kostnader f6r framtagande av detaljplanen. Planforslaget innebir ut-
byggnad av allmin plats. Utbyggnaden finansieras av exploatoren. Framtida drifts- och un-
derhallskostnader inom allmin plats bekostas av kommunen.

Arendet

Projektomradet omfattar cirka 14,5 hektar, ligger 1 norra delen av Fisksdtra och omfattar i
huvudsak omradet mellan Fisksitra allé och Fisksitra station. Marken 4dgs av Stena fastig-
heter och Nacka kommun.

Detaljplaneprogrammet for Fisksitra antogs 2013. Aktuellt omrade bedéms vara limpligt
tor bostadsbebyggelse och verksamheter. Programmet pekar ut att Fisksitra centrum ska
utgora en stark kdrna med goda servicefunktioner, bra férutsittningar for arbete och ni-
ringsliv samt att nuvarande och framtida boende ska vilja bo kvar i Fisksitra. Centrumom-
radet ska utgoras av varierad bebyggelse med god gestaltning och innehalla olika boendefor-
mer for att frimja integration och olika livsstilar. Programmets strategier har varit vagle-
dande i planprocessen. Det innebir bland annat att genom detaljplanen tillskapa en tillta-
lande och trygg utemiljé med inbjudande entréer i och till omradet samt att komplettera
med bebyggelse i varierad skala och struktur med god gestaltning som integrerar stationen
och centrum med varandra.

Aterkommande synpunkter i samradet ar:

- Forslaget dr for titt och for hogt. Flera medborgare ér oroliga for att de nya husen
ska leda till minskad solinstralning till befintliga ligenheter. Likasa 4r man orolig f6r
att utsikten mot vattnet och gronskan kommer att férsvinna.

- Kollektivtrafiken behéver forbittras med fler och titare avgangar.

- Trafiksidkerheten lings med Fisksdtravigen behover forbattras, flera anser att vigen
behover enkelriktas for att 6ka sikerheten.

- Flera befarar att ytan inte ricker till nir man planerar f6r savil nya bostadshus som
ombyggnad av Fisksitra station till en métesstation med tva perronger.

- Flera framhaller att det inte ér tydligt med vad som sker med gangbron &ver torget
och dven den befintliga “rampen” lings skivhusens norra gavlar och betonar att de
har viktiga funktioner f6r att man ska kunna r6ra sig smidigt 1 Fisksétra.

- Att parkeringen inte kommer att ricka.

- Bittre service 1 centrum.

- Oro f6r héga hyresniviaer, fragor kring upplatelseform fér den tillkommande bebyg-
gelsen.
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- Flera ir skeptiska till om kommunen och Stena fastigheter skulle lyssna pa dem
sasom kommunen lyssnat pa Saltsjobadsbornas klagande pa nya ligenheter, varpa
kommunen pausade forslaget.

Efter plansamradet har planomradet utdkats till att omfatta dven befintlig bebyggelse samt
allminna ytor norr om Fisksatra allé. I samradet ingick de befintliga gardarna i planomradet.
Efter samradet framgick det att delar av de sa kallade entrégatorna ocksa behovde planlig-
gas, eftersom verandor/balkonger som ligger i de nedersta vaningsplanen ir planstridiga.
Mot bakgrund av detta gjordes bedomningen att det, framf6r allt ur tydlighetssynpunkt, var
bast att ta med dven befintliga byggnader. Att ha aldre detaljplaner och nya detaljplaner
blandat innebir att det ar svartytt, och att fel kan géras. De planbestimmelser som finns i
de aldre planerna har lagts in i den nya detaljplanen samt kompletterats med varsamhetsbe-
stimmelser.

Ett kvarter, vister om centrum har efter samradet ersatts av ett punkthus pa 13 vaningar
och en markparkering. Bebyggelsen utmed Fisksitravigen har generellt sinkts och dr nu
mellan 4-6 vaningar.

Planférslaget omfattar sju tillkommande kvarter £f6r i huvudsak bostadsindamal. I ett av
kvarteren mojliggors aven for forskola med sex avdelningar samt ett vardboende med cirka
70 ligenheter. Vid Fisksitra centrum ges mojlighet till utbyggnad av centrum- och kontors-
verksamheten. Aven i kvarteret (punkthuset) direkt vister om centrum méjligedrs for verk-
samheter i bottenvaningen. Totalt bedéms omradet inrymma cirka 375 bostider i flerbo-
stadshus utéver dldreboendet, exakt antal ar dock beroende pa vilka storlekar pa ligenheter
som blir aktuella i bygglovskedet. Utbyggnaden av centrum omfattar cirka 3000 kvadratme-
ter lokaler.

Fisksitravagen avses byggas om till en mer levande lokalgata med en giang- och cykelbana,
kantstensparkering samt tridplantering. Vid centrum tillskapas ett entrétorg som ligger i an-
slutning till busshallplats och 6vergangsstille till Fisksatra station.

I tva av bostadskvarteren foreslas parkeringsgarage under de nya bostadsgardarna, vilket gor
att dessa hamnar i samma niva som befintliga gardar. Ny bebyggelse placeras s att ett
gardsrum kan bildas som dr gemensam med befintlig bebyggelse. Parkering till de tillkom-
mande bostiderna kommer dven att 16sas 1 befintliga parkeringsgarage dir det idag finns ett
overskott av platser. Pa de befintliga gardarna ges mojlighet till komplementbyggnader.

Den foreslagna strukturen grundas pa tanken att sluta de befintliga gairdsrummen och samti-
digt tillskapa ett gaturum lings Fisksitravigen. Variation i h6jd och variation i takutform-
ning ska skapa en motvikt till den befintliga, mer enhetliga och monumentala bebyggelsen.
En viss samhorighet med den befintliga bebyggelsen erhalls dels genom val av fasadmaterial
och fasadkulorer, dels genom att de befintliga husgavlarna delvis exponeras.
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Detaljplanen reglerar bebyggelsens gestaltning med utformningsbestimmelser samt med
sidhdnvisning pa plankartan till planbeskrivningen. Forslagen till utformning ar himtade
fran gestaltningsprogrammet. Bygglov har hittills £6ljt hinvisning pa plankartan till specifika
sidor i planbeskrivningen pa samma sitt som planbestimmelser, dven om rittstatus ar oklar.
Gestaltningsprogrammet ar en bilaga till bade planbeskrivningen och exploateringsavtalet.
Exploateringsavtalet anger att byggnader och anldggningar 1 huvudsak ska utformas enligt
gestaltningsprogrammet, om inte ska vite utga.

Tillkommande bebyggelses gestaltning ar reglerad enligt f6ljande:

- Gestaltningsprogrammets principer ska i huvudsak f6ljas (fasadutformning, principer f6r
fasadtyper, kul6r- och materialpalett).

- Byggnadernas utbredning pa marken samt i h6jd ska foljas.

- Vilka byggnader som ska utféras med sadeltak regleras.

- Varje enskild byggnads fasader ska gestaltas med variation vilket kan uttryckas med variat-
ion i fonstersittning, balkongers placering, fasadmaterial och/eller firgsittning.

- Balkonger ska utformas med genomsiktliga ricken.

- Sockelvining mot Fisksitravigen och kvartersgator ska utformas med sirskild omsorg be-
triffande gestaltning, material och arkitektonisk kvalitet sd att den bidrar till en varierad be-
byggelsemiljo.

- Om prefabricerade byggnadselement med synliga skarvar anvinds ska dessa utgéra en del
av en medveten gestaltning.

- Komplementbyggnader i en vaning pa gardarna tillats.

- Tillkommande byggnadsvolym pa centrum ska ha en utformning som samspelar med om-
kringliggande bebyggelse i synnerhet kyrkan vid Fisksitra torg.

Utover utformningsbestimmelser féreslas varsamhetsbestimmelser f6r befintlig bebyggelse.
Varsamhetsbestimmelserna ir framtagna i samrad mellan Nacka kommun och Stena Fastig-
heter som fastighetsigare. Varsamhetsbestimmelserna syftar till att bevara den befintliga be-
byggelsens huvudsakliga karaktar.

Tillgangligheten f6r gaende och cyklister forbattras genom forslaget. Mojligheten f6r gaende
att ta sig fran den 6vre nivan, vid befintlig bebyggelse, till den nedre nivin kommer att fo1-
battras jamfort med idag. Ramp med vilplan, som del i ett allmint strak, kommer att g frin
den 6vre nivan (i niva med Fisksitra torg) ner till marknivan déir den nya bebyggelsen fore-
slas. Fisksitravigen kommer att gestaltas som en levande lokalgata, som dr smalare dn idag
och har trottoarer, cykelbana samt 6vergangstillen mot stationen, vilket foérbattrar mojlig-
heten att korsa Fisksatravigen.

Overlitelse av kommunal mark till allmin plats kommer att ske. Exploatoren ska ersitta
kommunen f6r detta. Till handlingarna hér en fastighetskonsekvensbeskrivning, som be-
skriver vilka markéverforingar som foreslas. Overldtelse av mark for allmin plats ska ske
utan ersattning. Detta regleras i exploateringsavtalet och en 6verenskommelse om fastig-
hetsreglering ska bifogas avtalet.

Planenheten har f6r avsikt att skicka ut detaljplanen for granskning efter sommaren i mitten
av augusti till september 2019.
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Bakgrund

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU) antog start-PM den 24 oktober 2017.
Planforslaget dr dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess ly-
delse efter 2015-01-01. Detta start-PM ersatte ett tidigare start-PM for Fisksitra Norra cent-
rum fran 2014. Huvudanledningen till detta var att kunna uppna malet att skapa en struktur
som blir mer uppbruten, far en varierad form, och som mojliggor ett relativt stort antal la-
genheter. Genom att ta fram ett nytt start-PM blev det dven mojligt att f6lja riktlinjerna for
buller fran januari 2015, reviderade i juli 2017, vilket i sin tur forbittrar moéjligheterna att
uppna malet ovan. Delegationsbeslut om samrad undertecknades av tillférordnad planchef
den 11 januari 2018. Samradstiden varade mellan den 22 februari 2018 — 5 april 2018, sam-
manlagt sex veckor.

Planavtal tecknades Stena Fastigheter Nacka AB den 12 juli 2014.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Attraktiva bostider och en vil utformad offentlig milj6 ger stora positiva konsekvenser fér
boende och for en storre allmanhet. Planens sociala konsekvenser ér svara att bedoma ef-
tersom fysisk planering bara ir en av manga faktorer som paverkar social hallbarhet. Detalj-
planen moijliggor en relativt tit bebyggelsemiljé med tydliga kvarter och offentliga rum,
samt en viss blandning av funktioner. Manga minniskor pa en liten yta med narhet till kol-
lektivtrafik och service ger forutsittningar for ett befolkat omrade under olika tider pa dyg-
net vilket dr positivt for det sociala livet och kan bidra till trygghet.

De idag nagot 6dsliga och till viss del otrygga parkeringsytorna ersitts med bostider och
grona gardar, vilket 6kar trygeheten. Entréerna till omradet forstirks och blir tydligare, sd
dven entrén till och platsen framfor Fisksitra centrum. Sammantaget 6kar orienterbarheten
och dirmed tryggheten 1 omradet. Att Fisksdtravigen byggs om till en levande lokalgata
med gang- och cykelbanor bedéms kunna bidra till en 6kad upplevd trygghet, inte minst
med fler ”6gon pa platsen”. Andra trygghetsskapande dtgirder, sisom belysning och detalje-
rad utformning av savil allmin platsmark som kvartersmark, dr i f6rsta hand fragor som r6r
genomforande- och bygglovsskedet samt det framtida underhallet.

Tidplan
Denna detaljplan ger rittigheter att anvinda marken for olika andamal men ér dven en for-
beredelse f6r hur genomférandet ska organiseras.

Granskning 3:e kvartalet 2019
Kommunfullmiktiges antagande 1:e kvartalet 2020
Laga kraft tidigast* 2:a kvartalet 2020
Utbyggnad 2020-2027

*Under forutsdttning att detaljplanen inte dverklagas
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Ekonomiska konsekvenser

Planavtal har tecknats mellan exploatéren och Nacka kommun. Enligt avtalet star fastig-
hetsagaren for samtliga kostnader f6r framtagande av detaljplanen. Samtliga kostnader for
utférande av allmédnna anliggningar inom planomradet ska regleras 1 exploateringsavtal mel-
lan exploatoren och Nacka kommun.

Befintliga kommunala ledningar f6r vatten och avlopp ska liggas om inom allmin platsmark
och kvartersmark. Omliggning av kommunala ledningar, liksom ledningar med annan dgare,
bekostas av exploatéren. Sakerstillande genom ledningsritt bekostas av exploatéren.

Befintliga transformatorstationer med ledningar ska flyttas till nytt ldge norr om Fisksatravi-
gen samt en ny anordnas. Omliggning av ledningar samt kostnaderna for flytt av transfor-
matorstationerna, uppférande av en ny, tredje, transformatorstation samt nédvandig fastig-
hetsbildning betalas av exploatéren.

Markbyten kommer ske mellan Nacka kommun och exploatéren. Till handlingarna hor en
fastighetskonsekvensbeskrivning, som beskriver vilka markéverforingar som foreslas. Over-
litelse av mark fOr allmin plats ska ske utan ersittning. Detta regleras i exploateringsavtalet
och en 6verenskommelse om fastighetsreglering ska bifogas avtalet.

Planforslaget innebir utbyggnad av allmin plats. Utbyggnaden finansierar exploatéren. En
kalkyl 6ver investeringskostnaderna av allmanna anliggningar kommer att tas fram i ett se-
nare skede, efter genomférd projektering av systemhandlingar. Framtida drifts- och under-
hallskostnader inom allmin plats bekostas av kommunen.

Konsekvenser for barn

Tillskapandet av tilltalande och trygga utemiljéer bedoms ha positiva effekter pa savil barn
som ungdomar i omradet. Projektet kommer att bidra till att Fisksitra utvecklas med ny be-
byggelse som mojliggor olika boendeformer och ligenhetsstorlekar f6r att frimja integrat-
ion och olika livsstilar, vilket bedéms gynna barn och ungdomar i omradet.
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Handlingar i drendet
e Denna tjansteskrivelse
e Detaljplanekarta med planbestimmelser
e Planbeskrivning inklusive bilagor
o Bilaga 1: Fastighetskonsekvensbeskrivning
e Samridsredogorelse
e  Gestaltningsprogram

Till tjdnsteskrivelse bifogas karta 6ver omradet samt 6versikt Gver kommunala beslut.

Planenheten

Angela Jonasson Anna Ellare Per Jacobsson
Bitridande planchef Planarkitekt Planarkitekt
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Oversikt Fisksitra entré, kommunala beslut och detaljplanomra-
dets avgrdansning

Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd

V' | Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2017-10-24| KSSU
Vv Detaljplanecavtal 2014-07-12| Planchef | Delegationsbeslut
i Detaljplan, samrad 2018-01-11| Planchef | Delegationsbeslut
V' | Detaljplan, yttrande, samrad 2018-04-10| KSSU

Detaljplan, granskning 2019-06-04| MSN

Detaljplan, tillstyrkan MSN

Exploateringsavtal, godkinnande KF

Detaljplan, antagande KF

Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN

Utbyggnads-PM KSSU

Upphandling av entreprendr Expl.chef | Delegationsbeslut

Projektavslut, tillstyrkan NTN

Projektavslut, tillstyrkan MSN

Projektavslut

KS
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