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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for Fisksatra entré, fastigheterna Erstavik
26:1, 26:109-118 med flera i Fisksatra

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

Sammanfattning

Planforslaget foljer intentionerna i detaljplaneprogrammet for Fisksitra fran 2013. Planfor-
slaget omfattar sju tillkommande kvarter f6r i huvudsak bostadsindamal. Totalt bedéms
omradet inrymma cirka 375 ligenheter i flerbostadshus, ett dldreboende med cirka 70 ligen-
heter och en forskola med sex avdelningar. Utbyggnaden av centrum omfattar cirka 3000
kvadratmeter lokaler. Fisksitravigen avses byggas om till en mer levande lokalgata med
trottoarer, cykelbana samt upphéjda 6vergangsstillen mot stationen vilket forbattrar
mojligheten att korsa Fisksatraviagen, och 6kar tillgangligheten till stationen och malpunkter
norr om Saltsjobanan. Vid centrum tillskapas ett entrétorg som ligger i anslutning till buss-
hallplats och 6vergangsstille till Fisksitra station.

Under granskningstiden har det frimst kommit in synpunkter frain myndigheter och
remissinstanser, endast ett yttrande har kommit in en boende. Linsstyrelsen har inget att
erinra. Lantmiterimyndigheten har redaktionella synpunkter pa plankartan samt 6nskemal
om kompletteringar i 6vriga handlingar. Trafikférvaltningen papekar att bullerutredningen
inte 6verensstimmer med bullerutredning for Fisksatra station. Efter granskningen har
bullerutredningen fér Fisksitra entré justerats i dialog med Trafikfoérvaltningen. Nacka
Miljovardsrad samt Nitverket for Fisksdtras Framtid har inkommit med relativt
samstimmiga synpunkter, bland annat anser de att exploateringsgraden dr f6r hog och att
det dr svart att ta till sig en sa omfattande planhandling. De har dven fragor gillande
Fisksitra station och Fisksitravigen, gang- och cykelstrak, parkering med mera. Deras
synpunkter och fragor har kunnat bemétas utan atgarder 1 planforslaget.
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Under samradet, som holls 22 februari till 5 april 2018, inkom manga synpunkter fran
boende i Fisksitra, framfor allt att samradsforslaget hade en f6r hog exploatering och att
den nya bebyggelsen paverkar utsikten. Lansstyrelsen papekade att det var otydligt hur
riskfragor gillande panncentralen och Saltsjobanan omhindertagits i planen, liksom dven
risk for 6versvimning. Riskfragorna fortydligades infor granskningen. Vad giller strukturen
sanktes antalet vaningar nagot inom flera kvarter infér granskningen, samtidigt som ett
hogre punkthus tillkom vid centrum.

Detaljplanen reglerar bebyggelsens gestaltning med utformningsbestimmelser som ar
himtade fran gestaltningsprogrammet. Variation 1 h6jd och variation i takutformning ska
skapa en motvikt till den befintliga, mer enhetliga och monumentala bebyggelsen. Utover
utformningsbestimmelser foreslds varsamhetsbestimmelser f6r befintlig bebyggelse.
Varsamhetsbestimmelserna syftar till att bevara den befintliga bebyggelsens huvudsakliga
karaktir.

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

Arendet

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att fortata Fisksitras lokala centrum med fler bostider och verk-
samheter fOr att pa ett mer hallbart sitt nyttja den mark som idag frimst anvinds for
parkering. Syftet dr dven att skapa en mer attraktiv offentlig miljé som ar tryggare och
siakrare att vistas 1 och att ordna fler kopplingar mellan malpunkter i niromradet.

Overgripande strategier och mal fér utvecklingen av Fisksitra som anges i planprogrammet
fran 2013 f0ljs 1 planforslaget.

Planomradet

Planomradet for Fisksitra entré avgrinsas i norr av Saltsjobanan, 1 s6der av Fisksitra allé, i
Oster av Fisksitra virmecentral samt i vister av Fisksatravigen. Marken dgs av Stena fastig-
heter och Nacka kommun och bestar idag framf6r allt av markparkering, Fisksitravigen,
Fisksitra centrum, flerbostadshus, bostadsgardar samt parkomraden.

Planforslaget

Planférslaget omfattar sju tillkommande kvarter £f6r i huvudsak bostadsindamal. I ett av
kvarteren mojliggors f6r forskola med sex avdelningar samt ett vardboende med cirka 70
ligenheter. Vid Fisksitra centrum ges mojlighet till utbyggnad av centrumverksamheten.
Aven i kvarteret direkt vister om centrum méjliggérs for verksamheter i bottenvaningen.
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Totalt bedoms omradet inrymma cirka 375 ligenheter i flerbostadshus utéver aldreboendet.
Utbyggnaden av centrum omfattar cirka 3000 kvadratmeter lokaler.

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

I tva av bostadskvarteren foéreslas parkeringsgarage under de nya bostadsgardarna, vilket gor
att de nya gardarna hamnar i samma niva som befintliga giardar. Ny bebyggelse placeras sa
att ett gardsrum kan bildas som dr gemensam med befintlig bebyggelse. Parkering till de
tillkommande bostiderna kommer dven att 10sas 1 befintliga parkeringsgarage dar det idag
finns ett 6verskott av platser. Pa de befintliga gardarna ges mojlighet till komplement-
byggnader.

Foreslagen struktur grundas pa tanken att nya kvarter ansluter i férlingningen av befintliga
kvarter och gardsrum, och samtidigt tillskapar ett gaturum lings Fisksitravigen. Variation i
hojd samt variation i takutformning tillskapar en motvikt till den befintliga, mer enhetliga
och monumentala bebyggelsen. En viss samhorighet med den befintliga bebyggelsen erhalls
dels genom val av fasadmaterial och fasadkul6rer, dels genom att de befintliga husgavlarna
delvis exponeras. Husen foéreslas uppforas i fyra till sex vaningar, férutom vid centrum dir
ett punkthus 1 13 vaningar foreslds.

Detaljplanen reglerar bebyggelsens gestaltning med utformningsbestimmelser samt med
sidhdnvisning pa plankartan till planbeskrivningen. Forslagen till utformning ar himtade
fran gestaltningsprogrammet. Gestaltningsprogrammet ér en bilaga till bade planbeskrivning
och exploateringsavtal. Exploateringsavtalet anger att byggnader och anldggningar i huvud-
sak ska utformas enligt gestaltningsprogrammet, om sa inte sker ska vite utga.

Tillkommande bebyggelses gestaltning ar pa plankartan reglerad enligt f6ljande:

- Gestaltningsprogrammets principer ska i huvudsak féljas (fasadutformning,
fasadtyper, kulor- och materialpalett). Dessa finns med i planbeskrivningen, dit
plankartan hanvisar.

- Vilka byggnader som ska utféras med sadeltak regleras.

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

- Balkonger ska utformas med genomsiktliga ricken.

- Sockelvaning mot Fisksatravigen och kvartersgator ska utformas med sarskild
omsorg betriffande gestaltning, material och arkitektonisk kvalitet sa att den bidrar
till en varierad bebyggelsemiljo.

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

- Komplementbyggnader 1 en vining pa gardarna tillts.

- Tillkommande byggnadsvolym pa centrum ska ha en utformning som samspelar
med omkringliggande bebyggelse i synnerhet kyrkan vid Fisksatra torg.
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Befintliga bygegnader har i planen planbestimmelser som motsvarar planbestimmelserna i
nu gillande planer. Utover dessa har byggnaderna fatt varsamhetsbestimmelser som syftar
till att sakerstilla att de kulturhistoriska virdena inte f6rminskas vid eventuell ombyggnad.

Giende r6r sig idag huvudsakligen lings den sa kallade rampen, direkt norr om befintlig
bebyggelse, som ligger upphdjd fran parkeringen. Gena kopplingar saknas mellan centrum
och stationsomradet. Likasa utgor Fisksitraviagen och Saltsjobanan idag en barridr mellan
befintlig bebyggelse pa den sodra sidan, och skola, idrott och rekreation pa den norra sidan.
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.

Befintliga kommunala ledningar f6r vatten och avlopp ska liggas om inom allmin platsmark
och kvartersmark. Befintliga transformatorstationer med ledningar ska flyttas till nytt lige
norr om Fisksitravigen. Ytterligare en transformatorstation tillkommer vid centrum-
parkeringen.

Inkomna synpunkter under granskning och samrad

Under granskningstiden, 14 augusti till 11 september 2019, har det frimst kommit in syn-
punkter frin myndigheter och remissinstanser. Lansstyrelsen har inget att erinra. Lant-
miterimyndigheten har nagra redaktionella synpunkter pa plankartan samt 6nskemal om
kompletteringar 1 6vriga handlingar, vilket har atgardats. Trafikforvaltningen papekar att
bullerutredningen inte 6verensstimmer med bullerutredningen for Fisksitra station. Efter
granskningen har bullerutredningen f6r Fisksétra entré justerats 1 dialog med
Trafikforvaltningen. Nacka Miljovardsrad samt Niatverket for Fisksitras Framtid har
inkommit med relativt samstimmiga synpunkter, bland annat att exploateringsgraden ar for
hog och att det dr svart att ta till sig en sa omfattande planhandling. De har dven fragor
gillande Fisksitra station och Fisksitravigen, gang- och cykelstrak, parkering med mera.
Deras synpunkter och fragor har kunnat bemétas utan atgarder i planforslaget. Under
granskningsskedet inkom endast ett yttrande fran en boende 1 Fisksitra.

Under samradet, som holls 22 februari till 5 april 2018, inkom manga synpunkter fran
boende i1 Fisksitra, framfor allt att samradsforslaget hade en f6r hog exploatering och att
den nya bebyggelsen paverkar utsikten. Manga synpunkter frin de boende gillde dven drift
och skétsel av befintlig bebyggelse, vilket inte ar planfragor. Lansstyrelsen papekade i
samradet att det var otydligt hur riskfragor gillande panncentralen och Saltsjobanan
omhandertagits i planen, liksom dven risk for 6versvimning. Riskfragorna fortydligades
infor granskningen. Vad giller strukturen sidnktes antalet vaningar nagot inom flera kvarter
infor granskningen, samtidigt som ett hogre punkthus tillkom vid centrum.
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Behovsbedimning

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behéver
dirfor inte upprittas for planen, dock finns en enklare miljéredovisning med som underlag
till detaljplanen.

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 efter-
som 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
kollektivtrafik och service ger forutsittningar for ett befolkat omrade under olika tider pa
dygnet 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
detaljerad utformning av savil allman platsmark som kvartersmark, ar i forsta hand fragor
som ror genomforande- och bygglovsskedet samt det framtida underhallet.

Tidplan

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

*Under forutsittning att detaljplanen inte overklagas

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 anlidggningar inom planomradet ska regleras 1 exploateringsavtal
mellan exploatéren och Nacka kommun.

Omligening av kommunala ledningar, liksom ledningar med annan édgare, bekostas av
exploatoren. Sikerstillande genom ledningsritt bekostas av exploatéren. Omliggning av
ledningar samt kostnaderna for flytt av transformatorstationerna, uppforande av en ny,
tredje, transformatorstation samt nédvandig fastighetsbildning betalas av exploatéren.
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Markbyten kommer ske mellan Nacka kommun och exploatéren. Till handlingarna hor en
fastighetskonsekvensbeskrivning, som beskriver vilka markéverforingar som foreslis. Over-
latelse av mark for allman plats ska ske utan ersittning. Detta regleras i exploateringsavtalet
och en 6verenskommelse om fastighetsreglering ska bifogas avtalet.

Planférslaget innebir utbyggnad av allmin plats. Utbyggnaden finansieras av exploatéren.
En kalkyl 6ver investeringskostnaderna av allminna anldggningar kommer att tas fram i ett
senare skede, efter genomférd projektering av systemhandlingar. Framtida drifts- och
underhallskostnader inom allman 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
bebyggelse som méjliggdr olika boendeformer och ligenhetsstorlekar for att frimja integra-
tion och olika livsstilar, vilket bedéms gynna barn och ungdomar i omradet. En ny férskola
med gard planeras vilket tillfér nya lekméjligheter. Gangvagen lings befintlig ramp rustas
upp och tillgangliga ramper till den nedre nivan tillkommer vilka bade underlittar och
tortydligar straken mot gangtunneln under Saltsjobanan och mot busshallplatsen. De
separata gang- och cykelstraken lings Fisksitravigen gor det siakrare f6r barn och ungdomar
att ta sig fram, vilket dven de upphdjda 6vergangstillena Gver Fisksitravigen gor. Vid
Fisksitra station smalnar Fisksitravigen dessutom av vid overgangsstillena vilket ytterligare
Okar sikerheten.

Handlingar i drendet
e Denna tjansteskrivelse
e Detaljplanekarta med planbestimmelser
e Planbeskrivning inklusive bilagor
o Bilaga 1: Fastighetskonsekvensbeskrivning
o Bilaga 2: Karta, foreslagna gang- och cykelstrak
e Granskningsutlatande
e Gestaltningsprogram

Till tjansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet samt 6versikt 6ver kommunala beslut.

Angela Jonasson Anna Ellare Per Jacobsson
Bitridande enhetschef Planarkitekt Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten
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Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd
V' | Start-PM, stadsbyggnadsprojekt 2017-10-24 KSSU
V' | Detaljplancavtal 2014-07-12 Planchef | Delegationsbeslut
V' | Detaljplan, samrad 2018-01-11 Planchef | Delegationsbeslut
V' | Detaljplan, samrad 2018-01-31 MSN Information
V' | Detaljplan, yttrande, samrid 2018-04-10 KSSU
V' | Detaljplan, granskning 2019-06-04 MSN
V' | Detaljplan, tillstyrkan 2019-12-11 MSN
Exploateringsavtal, godkidnnande 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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