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Planbesked for fastigheten Erstavik 26:245, Fidravagen | i
Fisksatra

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att det dr lampligt att prova atgarden i en planprocess

bl

under forutsittning att 150-200 bostader satts till lamplig exploateringsgrad att studera.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har, 1 enlighet med 5 kap. 5 § PBL, provat begiran om
planbesked och avser att inleda planarbete for fastigheten Erstavik 26:245.

Beslut att anta planforslaget bedoms kunna fattas 2025. Denna bedémning ar preliminir och
beroende av framtida prioriteringar av planliggning. Detaljplanen avses att antas av

kommunfullmiktige.
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Rod markering motsvarar planbeskedets omfattning och den mindre kartan visar lige i kommunen.
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Sammanfattning

Planenheten mottog den 25 januari 2021 en begiran om planbesked for fastigheten Erstavik
26:245. Fastighetens yta dr 24 191 kvm och s6kande ar Rikshem Skolfastigheter AB. Fastigheten
har anvints for skolverksamhet men har férlorat tillstandet att bedriva skola. Enligt s6kanden har
behovet av att bedriva skolverksamhet pa fastigheten upphért. Aven kommunens bedémning ir
att det inte finns ett behov att anvinda fastigheten for skolverksamhet, sett till det totala behovet
1 Fisksitra. Foreslagen markanvindning dr bostadsanvandning, totalt foreslas 400-550 bostider
och en forskola. S6kande har féreslagit en varierad bebyggelse i 2-8 vaningar och gett forslag pa
olika kvartersstrukturer och bebyggelsevolymer.

Planenheten bedémer att den foreslagna markanvindningen 4r limplig att préva i en planprocess.
Planenheten bedémer dock att s6kandes féreslagna exploateringsgrad med 400-550 ligenheter ar
for hog i forhallande till 6versiktsplanens intentioner och fastighetens forutsittningar.
Planenhetens bedémning ér att 150-200 bostdder kan vara en limplig utgangspunkt att studera
som exploateringsgrad for fastigheten. Ett kommande planarbete bor inledningsvis innehalla en
platsanalys som kan lyfta fram vilka birande principer for stadsbyggandet som planarbetet ska
utgd ifran. I analysen bor 6vervigas om ytterligare friytor behovs for att utveckla parkomradena i
den vistra delen av Fisksitra.

Dagens skolbyggnader som inte anvinds riskerar att leda till otrygghet och skadegorelse. En
omvandling till ett bostadsomridde bedoms positivt ur ett brottsférebyggande perspektiv men
dven for barns trygghet och sikerhet. Lekmoijligheter f6r barn genom bevarande av naturliga
lekmiljer och eventuellt anordnande av nya lekplatser behéver beaktas 1 planarbetet.

Arendet

Bakgrund

Fastigheten Erstavik 26:245 dr beldgen vid s6dra entrén till Fisksitra, vid korsningen
Saltsjobadsleden, Fisksatravagen och Fidravagen. Fastigheten ar till ytan 24 191 kvm. Fastigheten
som dgs av Rikshem Skolfastigheter AB har anvints for skolverksamhet. Det finns en
sammanbyggd skolbyggnad i en vaning, och med en ytterligare vaning i souterring mot Ostet.
Skolbyggnadens yta pa marken upptar cirka 4300 kvm. Inom fastigheten finns ocksa en
fotbollsplan med konstgris, det ar en 7-spelarplan. I norra delen finns hallmarksskog och vid
s6dra delen kuperad terring med inslag av trid och buskar. Inom och omkring fastigheten finns
gang- och cykelvagar.

Hojdforutsittningarna pa platsen behover beaktas. Fastigheten utgors av tva plataer som trappar
ner mot gron- och gangstraket i norr och angrinsande flerbostadshus i 6ster. Fisksitravigen och
Fidravigen ligger dirmed betydligt hogre dn fastighetens olika platder. Fastigheten karakteriseras
ocksa av kuperad terring och branta sluttningar.
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Bilden ovan visar pa hijdskillnader inom och utanfor fastigheten.

Gillande detaljplan dr stadsplan S 57 och dndrad stadsplan S 61. Markanvindningen inom
fastigheten dr allmint dndamal (vilket medger skolverksamhet). Byggnad regleras kunna uppforas

till hogst 8 meter. Nagon begrasning av bebyggandet av markytan anges inte inom det allmanna
andamalet.

Fisksatra dr utpekat i Nackas 6versiktsplan som ett omrade med medeltit stadsbyggelse, omride
Bm7. I beskrivningen av befintliga virden och intressen anges att det finns flera bostadsnira
gronomraden av betydelse. Under de omradesvisa riktlinjerna f6r utveckling av mark och
bebyggelse stir foljande: ”Omradet innehaller i huvudsak flerbostadshus och gruppbyggda
smahus, men dven handel och andra verksamheter. Ett detaljplaneprogram antogs under 2013 for
Fisksatraomradet. Programmet riknar med en fortitning med cirka 500-650 bostider och 1 hela
Fisksatra skulle drygt 700 bostider kunna tillkomma till ar 2030. Cirka 200 arbetsplatser kan
under samma tid tillkomma 1 omradet.”

I planprogrammet f6r Fisksatra fran 2013 ingick inte Erstavik 26:245 i programmets beridkning
for bostader som kan till komma i omridet. Aktuell fastighet var dd utpekad som skola/forskola.
Kartbild fran planprogram for Fisksitra redovisas pd nista sida.

Pa fastigheten har skolverksamhet bedrivits fram till 1 juli 2021 (Akademiska skolan), men efter
det datumet har verksamheten forlorat tillstindet att bedriva skola. Enligt s6kande har behovet av
att bedriva skolverksamhet pa fastigheten upphért. Aven kommunens bedémning ir att det inte
finns ett behov att anvinda fastigheten for skolverksamhet.

I behovsprognosen av forskoleplatser och skolplatser 2021-2040, se bilaga 4, som beslutades av
utbildningsnimnden 1 juni 2021, stdr att lisa féljande:
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”Nir Fisksitra och Saltsjébaden ses som ett omrade finns det tillrickligt med skolplatser i
omradet. Det dr mdnga elever fran Fisksitra som viljer att ga i skola i Saltsjobaden och da frimst
i Igelboda skola. Dirfor dr det i detta sammanhang av virde att se utbudet och behovet av
elevplatser f6r dessa omraden sammantaget. I prognosen édr hinsyn tagen till att antalet platser
utokas hostterminen 2021 da Viktor Rydbergs skola i Fisksitra kommer 6ppna i Fisksitra. I slutet
av prognosperioden prognostiseras ett mindre underskott av platser. Om detta kommer att
kvarsta far kommande prognoser utvisa. De platser som idag finns pa Nacka International School

(Akademiska skolan) ingér inte 1 prognosen da huvudmannens tillstaind har aterkallats av
Skolinspektionen fran och med juli 2021.”
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Karta med forindrad markanvandning

Karta fran planprogram for Fisksdtra dir foreslagen markanvindning framgar.

Sokandes forslag

Planenheten mottog den 25 januari 2021 en begiran om planbesked for rubricerad fastighet, se
bilaga 1. S6kanden och planenheten har haft en dialog om vilka handlingar som ska ligga till
grund for ansokan for att kunna gbra en beddmning av vad férslaget innebdr. Nir ansékan
inkom bifogades en skissbilaga, dir det inte var moijligt att bedéma exploateringsgrad eller vilka
volymer som foreslas. Ansékan kompletterades darfor i oktober med s6kandes bedomning av
hur méinga bostider skissmaterialet kan innehalla samt ett bedémt intervall f6r bruttoarea, se
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bilaga 2. Dessutom utvecklades s6kandes skisser och projektidé i ytterligare en komplettering i
november 2021, se bilaga 3.

Ansokan innehaller tre olika skisser (bilaga 3) pa situationsplaner med vaningshojder, som visar
olika forslag pa kvartersstrukturer och bebyggelsevolymer. Se dven nedan.

Den huvudsakliga markanvindningen 1 ans6kan idr bostadsindamal, s6kande foreslar totalt 400-
550 nya bostider. Vidare féreslas en férskola med cirka 6 avdelningar och 100 barn inom
omradet. Aven andra vilfirdsbyggnader kan vara méjliga inom omradet, enligt sékande. De tre
skisserna innehaller bebyggelseforslag omfattande 2-8 vaningar. Parkeringar forslas 1 garage samt
till viss del som kantstensparkering. Bruttoarean som anges i kompletteringen fran oktober
(bilaga 2) ir angiven till mellan 27 000 och 37 000 kvm BTA (bruttoarea), medan de tre
skisstorslagen (bilaga 3) redovisar en bruttorea mellan 32 000 och 36 000 kvm. Bedémningen ar
att det kan handla om ungefir 400-550 bostdder, beroende pa bostadsstorlekar.

Sokande foreslar bostadsritter till 6verkomliga priser fOr att fa en 6kad variation av
bostadsbestiandet i Fisksitra, vilket kan ge mojlighet till boendekarriir inom stadsdelen. S6kande
ger ocksa forslag pa att upplatelseformer och hustyper kan variera.
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Firslag till sitationsplan 1. 32 000 kvm BTA, frin bilaga 3.



& "

NNNNNN

Forslag till situationsplan 3. 36 000 kvm BTA, fran bilaga 3.
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Planenhetens bedomning
Planenheten har, i enlighet med 5 kap. 5 § PBL, prévat begiran om planbesked.

Forslaget 6verensstimmer med intentionerna i kommunens 6versiktsplan fran 2018 avseende
medeltit stadsbebyggelse. Sokande foreslar en varierad bebyggelse i 2-8 vaningar vilket 1
huvudsak motsvarar inriktningen som anges generellt for medeltit stadsbebyggelse, dir 2-6
vaningar anges. Enligt 6versiktsplanens omradesvisa riktlinjer avseende exploateringsgraden 1
Fisksdtra dr utrymmet fOor nya bostidder dock begrinsat. Uppskattningsvis finns utrymme for ett
hundratal ligenheter i Fisksatra, utover de som ir inrdknade i planprogrammet.
Skolverksamheten var dock fortfarande aktiv nir 6versiktsplanen togs fram. Darmed har

forutsittningarna i denna del av Fisksitra andrat sig sedan 6versiktsplanen antogs.

Ett kommande planarbete bor inledningsvis innehélla en platsanalys som kan lyfta fram vilka
birande principer for stadsbyggandet som planarbetet ska utga ifran. Planenheten bedémer att
sOkandes foreslagna exploateringsgrad med 400-550 ligenheter dr f6r hog i férhallande till
oversiktsplanens intentioner och fastighetens férutsittningar. Planenhetens bedomning ér att
cirka 150-200 bostider kan vara en limplig utgangspunkt att studera som exploateringsgrad for
fastigheten. Placeringen av en forskola behéver studeras vidare inom omradet, men den norra
delen av omradet verkar mest limpad.

Omradet har skogspartier som ar viktiga att bevara som rekreationsytor. I analysen bor Gvervigas
om yttetligare friytor behovs for att utveckla parkomradena i den vistra delen av Fisksitra. Inom
pagaende planarbete for Fisksitra sodra som ligger direkt Oster om aktuell fastighet kommer
ytterligare bostadsbebyggelse att tillskapas inom hardgjorda ytor (parkeringar) vilket kan 6ka
behovet av park- och rekreationsytor eller motesplatser.

Fastighetens beskaffenhet med stora hojdskillnader behéver studeras vidare och Fisksitravigen
och Fidravigens hojdlage i relation till Fisksatras flerbostadsbebyggelse innebir i dagsliget ocksa
utblickar och orienterbarhet. Hur omréadet ska utformas behover dirfér viga in aspekter som
landskapsbild, utblickar och orienterbarhet. I planprogrammet f6r Fisksitra finns dven
hinsynstaganden till omradets kulturmiljovirden som behéver beaktas. Att skapa en
vilkomnande ny entré f6r Fisksitra i denna del kan vara positivt f6r stadsdelen.

Detta planbesked anger bara om en planliggning bedéms som maijlig att paborja. Planbeskedet
anger en inriktning, under planprocessen utreds slutlig utformning och omfattning. Planbeskedet
innebdr ingen garanti fOr att en detaljplan slutligen kommer att antas.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Dagens skolbyggnader som inte anvinds riskerar att leda till otrygghet och skadegorelse. En
varierad bostadsbebyggelse och rekreationsytor kan bidra positivt till Fisksitra. Trygghets- och
sikerhetsfragor kommer vara integrerade i planarbetet.
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Riktlinjer for bedomning av planbesked

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har antagit riktlinjer f6r bedémning av planbesked den 16
september 2015, § 177. Riktlinjerna har antagits for att det ska bli tydligt nir nimnden anser att
en planindring ar limplig och nar det inte ar lampligt. Vid ans6kan om planbesked finns det
behov av att prioritera langsiktigt héallbara detaljplaner och planliggning f6r sammanhingande
omraden.

Planenhetens bedomning 6verensstimmer med riktlinjerna, som frimjar en utveckling enligt
oversiktsplan, dock med den ligre exploateringsgrad som foreslds prévas.

Planenheten bedémer att forslaget dr lampligt att prova i en planprocess.

Detta beslut gar inte att 6verklaga.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunala investeringar som kan komma att foreslds 1 samband med planeringen ar svir att
bedoma 1 detta skede.

Debitering av planbeskedet sker enligt miljo- och stadsbyggnadsnimndens taxa. Faktura skickas
separat.

Konsekvenser for barn

Nuvarande skolfastighet utgdr en osiker lekmiljé £6r barn som uppehaller sig inom fastigheten.
En omvandling till ett bostadsomride bedéms positivt f6r barns trygghet och sikerhet.
Lekmoijligheter f6r barn genom bevarande av naturliga lekmiljéer och eventuellt anordnande av
nya lekplatser behover beaktas i planarbetet. En befintlig fotbollsplan inom fastigheten kan
komma att férsvinna, vilket kan vara negativt fér nirboende barn.

Susanne Werlinder Angela Jonasson Jonas Eriksson
Enhetschef Gruppchef Nacka Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten
Bilaga

Bilaga 1, ansékan om planbesked, 25 januari 2021

Bilaga 2, komplettering antal bostider, 5 oktober 2021

Bilaga 3, utvecklade skisser och projektidé, 8 november 2021

Bilaga 4, Behovsprognos for forskole- och skolplatser 2021-2040, utbildningsnimnden 20210608



