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Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att fortita Fisksitras lokala centrum med fler bostider och verk-
samheter fOr att pa ett mer hallbart sitt nyttja den mark som idag frimst anvands for parke-
ring. Syftet dr dven att skapa en mer attraktiv offentlig miljé som ér tryggare och sikrare att
vistas 1 och att ordna fler kopplingar mellan malpunkter i ndiromradet.

Handlingar och innehall

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU) antog start-PM den 24 oktober 2017.
Planférslaget dr dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess ly-
delse efter 1 januari 2015. Detaljplanen var pa samrad tiden 22 januari till 5 april 2018.

Detaljplanen omfattar foljande planhandlingar:
e Detaljplanckarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning inklusive bilagor
= Bilaga 1: Fastighetskonsekvensbeskrivning
®  Bilaga 2: Karta gang- och cykelstrak
e Tastighetsforteckning
e  Gestaltningsprogram (Mandaworks, februari 2018, reviderat maj 2019)

Detaljplanen grundas pa foljande underlag:
e Detaljplaneprogram Fisksitra (Nacka kommun, april 2013)

e Kulturmiljidvirden i Fisksdtra — Identifiering av miljévirden av kulturhistoriskt intresse f6r
planldggning (Nacka kommun, januari 2012)

e Miljéredovisning (Nacka kommun, januari 2018, reviderad maj 2019)

Trafikbullerutredning (Akerlof Hallin Akustikkonsult AB, augusti 2017, reviderad april
2019, reviderad november 2019)

Panncentralen i Fisksitra — externbullerutredning (AF-Inrastrucutre AB, december 2017)

Dagvattenutredning for Fisksdtravigen (Geosigma, april 2019)
Dagvatten f6r Fisksitra entré, kvartersmark (Geosigma, mars 2019)
Riskutredning (AF-Infastructure AB, september 2017)

Trafikutredning (Rambéll, februari 2019)

Parkeringsutredning (Rambdll, februari 2019)

Miljéteknisk mark- och grundvattenundersékning (Geosigma, mars 2019)

Geoteknisk understkning (Geosigma, september 2017, reviderad februari 2019)
Solstudier (Mandaworks, december 2017, reviderade april 2019)

Vindstudie (White, april 2019)

Fisksdtra, PM kulturmiljé i samband med detaljplanearbete Fisksitra entré (Tyréns, april
2019)

Innehallsférteckning:

1. Sammanfattning s.3
2. TPorutsittningar s.5
3. Planforslaget s. 15
4. Konsekvenser av planen s. 36
5. S4 genomfors planen s. 41
6. Medverkande i planarbetet s. 49
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I. Sammanfattning

Huvuddragen i forslaget

Planomradet for Fisksitra entré avgrinsas i norr av Saltsjbanan, 1 s6der av Fisksitra allé, i
Oster av Fisksdtra 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, bostadsgirdar samt parkomraden. Overgripande strate-
gier och mal f6r utvecklingen av Fisksitra som anges i planprogrammet fran 2013 £6ljs i
planforslaget.

Planforslaget omfattar sju tillkommande kvarter f6r 1 huvudsak bostadsindamal. I ett av
kvarteren mojliggors dven for forskola med sex avdelningar samt ett vardboende med cirka
70 ligenheter. Vid Fisksitra centrum ges moijlighet till utbyggnad av centrum- och kontors-
verksamheten. Aven i kvarteret direkt vister om centrum méjligedrs for verksamheter i bot-
tenvaningen. Totalt bedéms omradet inrymma cirka 375 ligenheter utover dldreboendet.
Utbyggnaden av centrum omfattar cirka 3000 kvadratmeter lokaler.

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

I tva av bostadskvarteren féreslas 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 I0sas 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 Fisksatravigen. Variation i h6jd samt variation 1 takutform-
ning tillskapar en motvikt till den befintliga, mer enhetliga och monumentala bebyggelsen.
En viss samhorighet med den befintliga bebyggelsen erhills dels genom val av fasadmaterial
och fasadkulrer, dels genom att de befintliga husgavlarna delvis exponeras. Husen féreslas
uppforas i fyra till sex vaningar, forutom vid centrum dar ett punkthus i 13 vaningar fore-
slas.

Detaljplanen reglerar bebyggelsens gestaltning med utformningsbestimmelser samt med
sidhianvisning pa plankartan till planbeskrivningen. Forslagen till utformning ar haimtade
fran gestaltningsprogrammet. Gestaltningsprogrammet ar en bilaga till bade planbeskrivning
och exploateringsavtal. Exploateringsavtalet anger att byggnader och anlidggningar i huvud-
sak ska utformas enligt gestaltningsprogrammet om inte ska vite utga.
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Befintliga byggnader 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 be-
byggelse, som ligger upphojd fran parkeringen. Gena kopplingar saknas mellan centrum och
stationsomradet. Likasa utgor Fisksitravagen och Saltsjobanan idag en barridar mellan befint-
lig bebyggelse pa den sodra sidan, och skola, idrott och rekreation pa den norra sidan.

Tillgingligheten for gaende och cyklister forbittras genom forslaget. Mojligheten f6r gaende
att ta sig fran den Ovre nivan, vid befintlig bebyggelse, till den nedre nivin kommer att f6r-
bittras jamfort med idag. Ramp med vilplan, som del 1 ett allmint strak, kommer att ga fran
den Ovre nivan (i nivd med Fisksitra torg) ner till marknivan dér den nya bebyggelsen fore-
slas. Fisksatravigen kommer att gestaltas som en levande lokalgata, som dr smalare dn idag
och har trottoarer, cykelbana samt 6vergangstallen mot stationen, vilket forbéttrar mojlig-
heten att korsa Fisksitravigen.

Befintliga kommunala ledningar f6r vatten och avlopp ska liggas om inom allmin platsmark
och kvartersmark. Omliggning av kommunala ledningar, liksom ledningar med annan agare,
bekostas av exploatéren. Befintliga transformatorstationer med ledningar ska flyttas till nytt
lige norr om Fisksitravigen. Ytterligare en transformatorstation tillkommer vid centrum-
parkeringen. Omlaggningen av ledningarna samt kostnaderna for flytten av transformator-
stationerna och nédvindig fastighetsbildning bekostas av exploatéren.

Markoverforingar kommer ske mellan Nacka kommun och exploatéren. Till handlingarna
hor en fastighetskonsekvensbeskrivning, som beskriver vilka markéverféringar som fore-
slas. Overlitelse av mark for allmin plats ska ske utan ersittning. Detta regleras i exploate-
ringsavtalet och en 6verenskommelse om fastighetsreglering ska bifogas avtalet.

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 for att frimja integrat-
ion och olika livsstilar, vilket bedoms gynna barn och ungdomar i omradet.

Malomraden for hallbart byggande:

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnamnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten 1
stadsbyggande och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden.

Denna detaljplan utgor en viktig grund for att prioriterade fragor beaktas, eftersom detalj-
planen utgor ett delprojekt av ett storre stadsbyggnadsprojekt som aven innehaller utbyge-
nadsfasen. For stadsbyggnadsprojektet har foljande malomraden valts ut som prioriterade:
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e [Effektiv mark- och resursanvindning

e Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
e Dagvatten som renas och infiltreras

e Energieffektivitet och sunt byggande

2. Forutsattningar

Planomradet - lige, areal & markigoférhallande
Planomradet, cirka 14,5 hektar, ligger i norra delen av Fisksitra och omfattar i huvudsak

om-radet mellan Fisksitra allé och Fisksitra station. De fastigheter som omfattas dr Ersta-
vik 26:28-30, 26:109-111, 26:113, 26:115, 26:117-118 som 4gs av Stena Sessan Nacka AB;
Erstavik 26:112, 26:114, 26:4206, 26:428-429, 26:432-433 som dgs av Kommanditbolaget Jo-
sefina-Ib och Erstavik 26:430 som ags av kommanditbolaget Josefina-Ev2. Fastigheterna
Erstavik 26:1, Erstavik 26:116 och Erstavik 26:427 dgs av Nacka kommun.

Planomridets avgrinsning visas som heldragen linje

Efter plansamradet har planomradet uttkats till att omfatta dven befintlig bebyggelse samt
allmianna ytor norr om Fisksitra allé. I samrddet ingick de befintliga gardarna i planomradet.
Efter samradet framgick det att delar av de sa kallade entrégatorna ocksa behévde planlig-
gas, eftersom verandor/balkonger som ligger i de nedersta vaningsplanen ir planstridiga.
Mot bakgrund av detta gjordes beddmningen att det, framfér allt ur tydlighetssynpunkt, var
bist att ta med dven befintliga byggnader. Att ha dldre detaljplaner och nya detaljplaner
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blandat innebdr att det dr svartytt, och att fel kan gbras. Planomradet omfattar nu hela
Stadsplan 66 och hela Detaljplan 59, vilka slicks ut helt, samt hela Stadsplan 235 férutom
panncentralen (se vidare under avsnittet Detaljplaner nedan). De planbestimmelser som
finns i de dldre planerna har lagts in i den nya detaljplanen samt kompletterats med varsam-
hetsbestimmelser.

Oversiktlig planering

I 6versiktsplanen ”Hallbar framtid i Nacka” fran 2018 anges Fisksitra som ett lokalt cent-
rum med medeltit stadsbebyggelse. I 6versiktsplanen understryks vikten av att utveckla de
lokala centrumen for att stirka naringsliv och mojliggdra métesplatser. Det dr darfor viktigt
att 1 stadsplaneringen skapa goda forutsittningar sa att handel och kulturell verksamhet fun-
gerar val. Planeringen bér dirfér 6ppna for fler bostiader runt de lokala centrumen. Pa det
sattet skapas fler motesplatser, mangfalden 6kar och den lingsiktiga hallbarheten stirks. 1
oversiktsplanen anges for Fisksitra en mojlig fortitning om drygt 700 nya bostider och 200
arbetsplatser till ar 2030. Oversiktsplanen poingterar dven att det finns behov av kulturloka-
ler och att en utredning pagar for en ny multifunktionell hall med inriktning mot fri-idrott.
Den multifunktionella hallen ingir inte i detaljplanen for Fisksitra Entré. I RUFS (Regional
utvecklingsplan f6r Stockholmsregionen) 2050 anges omradet som primirt bebyggelselige.

Fisksatradialogen
Under 2010 genomférdes den sa kallade Fisksitradialogen. Dialogen resulterade i1 kunskap
och idéer som utgor en tydlig bild pa vad som behover utvecklas 1 Fisksitra;

- Tavara pa och utveckla den méingfald som finns.

- Forstirk det som ér bra (tit struktur, grona dalen, idrottsplatsen, det marina livet, nirheten mel-
lan station och centrum).

- Trafiksepareringen dr karaktiristisk for omrddet men fungerar inte i alla ligen, kompletteringar
behévs.

- Rusta upp nirmiljéer och centrum.

- Tydligare strik att rora sig via och fler malpunkter att orientera sig efter.

- Fler och mer inbjudande métesplatser med liv och rérelse f6r fler malgrupper.

- Lat odling, plantering, konst och arkitektur i omradet utvecklas.

- Skapa inbjudande ”entréer” inom och till omradet.

- Skapa trygghet, liv och rérelse i de centrala delarna utifrin ett “Fisksitraperspektiv”.

- Fritidsaktiviteter dr viktiga, ett breddat utbud behévs inte minst for att tillgodose fler dldrar.

- Se till att de boende och verkande 4r engagerade och vill ta del av omradets utveckling.

Detaljplaneprogram

I detaljplaneprogrammet f6r Fisksitra, antaget 13 maj 2013, anges for aktuellt planomrade
(parkeringen norr om flerbostadshusen) markanvindningen bostider och verksambheter.
Omradet bedéms vara limpligt f6r bostadsbebyggelse i 4 - 6 vaningar och ndgon enstaka
hoég bygegnad. Den nya bebyggelsen bor ha lokaler f6r verksamheter och gemensamhetslo-
kaler i bottenvaningarna. Att bebygga befintlig parkering ger upphov till en trivsammare och
tryggare offentlig milj6. Samtidigt behéver fasader med garageentréer och utfarter (den sa
kallade rampen) ses 6ver ur ett tillginglighets- och gestaltningsperspektiv for att skapa
kopplingar mellan befintliga och nya bostider.
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Det stir 1 programmet att parkeringssituationen inte ska férsimras for befintlig bebyggelse,
och att kommunens parkeringsstrategi ska foljas. Tétheten pa kvartersniva bor inte 6ver-
skrida titheten i befintligt bestind. Omridet mellan centrum och stationen kan enligt pro-
grammet omstruktureras for att fa till bittre integration dem emellan. Ett trivsamt, fler-
funktionellt torg mellan centrum och stationen, som l6per ut 6ver Fisksdtravigen, kan ge
Fisksitra en ny motesplats och vilkomnande entré och samtidigt koppla samman station
och centrum.

Detaljplaner

For storre delen av planomradet giller detaljplan 59 fran 1991. Denna anger framfor allt mar-
kanvindningen parkering, men dven teknisk anliggning for de tvé idag befintliga elnitstat-
ionerna. Liangs Fisksitravigen finns fyra ej utnyttjade byggritter f6r kontor med parkering i
markplanet. Aven centrum och det fére detta polishuset ingér i denna detaljplan.

For den del av Fisksitravigen som ligger lingst i vister galler stadsplan 228 fran 1971. For
intilliggande del av Fisksitravigen giller stadsplan 66 frin 1969. Aven del Braxenparken samt
de tva befintliga bostadsgardarna i vister, och del av den tredje, ingar i stadsplan 66. Reste-
rande del av den tredje bostadsgarden samt gardarna Oster om centrum ingar i stadsplan 235
fran 1972. 1 den ingar dven parkomradet direkt 6ster om befintlig parkering. For resterande
del av Fisksatravigen giller stadsplan 229 fran 1972.

Gdillande detaljplaner samt planomradesgransen som svart streckad linge.

Fisksatra station
Trafikférvaltningen (Region Stockholm) planerar att vid tva stationer lings Saltsjobanan
bygga ut till dubbelspar (métesstation) i syfte att kunna 6ka turtitheten. De ligen for vilka
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planlidgening pagar ar Fisksdtra och Tattby. Projekten f6r Fisksitra station samt f6r Fisk-
sitra entré har samordnats vad giller grinsdragningar och utformning av Fisksitravigen

och gatans mote med stationsomradet. Vid Fisksitra station kommer en perrong att ligga
s6der om sparen, och en norr om sparen.

Detaljplanarbete for Fisksitra station har paboérjats, och detaljplanen var pa samrad under
viren 2015 (KFKS 2014/900-214). Trafikforvaltningen tar nu fram en jarnvigsplan for stat-
ionen. Samrad for jirnvigsplanen sker samtidigt som detaljplanen for Fisksitra entré r ute
pa granskning. Granskning for jarnvagsplan och detaljplan for Fisksitra station beriknas att
ske i borjan av 2020.

Intressen enligt 3 och 5 kap Miljobalken
Saltsjobanan utgor riksintresse enligt 3 kapitlet i Miljobalken. Detaljplanen ligger i anslut-
ning till Saltsjobanan. Riksintresset bedoms inte paverkas av planforslaget.

Miljokvalitetsnormer (MKN) f6r luft och vatten, enligt 5 kapitlet i Miljobalken, 4r bindande
nationella foreskrifter. De ir till for att skydda halsan och miljon. MKN anger de forore-
ningsnivaer som minniskor och miljé kan belastas med utan olidgenheter av betydelse. Vid
planering ska hinsyn tas till dessa. En detaljplan far inte medverka till att MKIN 6verskrids.

Miljskvalitetsnorm for luft klaras idag inom planomradet. Arsmedelvirdet for PM10 ligger
inom intervallet 18-20pg/m?, och dygnsmedelvirdet dr 20-25 pg/m? (grins for normen dr
50 pg/m?). Vad giller miljokvalitetsnormen f6r NO2 dr drsmedelvirdet 10-15 pg/m?, och
dygnsmedelvirdet 24-30 pg/m? (grins for normen ir 60 pg/m?).

Recipienter for dagvatten och dagvattenhantering

Idag samlas dagvatten upp fran alla parkeringsytor och takytor och leds direkt utan f6rdr6j-
ning och rening i slutna dagvattenledningar till Skurusundets kustsvattenférekomst
(SE591800-1813660). Miljokvalitetsnormerna for Skurusundet ér att ar 2027 uppna god eko-
logisk status och god kemisk ytvattenstatus med undantag f6r PBDE och kvicksilver samt kvick-
silverféreningar for vilka mindre stringa krav satts.

Skurusundets ekologiska status har idag klassats som mittlig och de flesta ekologiska kvali-
tetsfaktorers status har klassningen mattlig status utom ljusférhallanden dir klassningen ar
god status. Den kemiska statusen uppnar god kemisk ytvattenstus, detta exklusive 6verallt
overskridande dmnen sa som bromerade difenyleter, kvicksilver och kvicksilverféreningar
som kommer frin atmosfarisk deposition och har f6rh6jda halter 6ver hela Sverige. Vatten-
torekomsten har dven problem med f6rhojda halter av fluoranten och med &vergddning.
Det ir darfor viktigt att minimera utslapp av amnen sasom PAH:er, fosfor och kvive.

Bostadsomradet Fisksdtra
Fisksitra representerar den senare delen av den s kallade miljonprogramsbebyggelsen. Om-
radet ritades av arkitektfirman Forsman & Snellman pa uppdrag av diavarande kommunala
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bostadsbolaget Nackahem och stod firdigt 1974. Den hogre, kring centrum koncentrerade
bebyggelsen med sina stadsliknande former gjorde det méjligt att uppfora laga hus pa nir-
omradets hojder, Bathojden, Fagelh6jden och Fiskarhéjden. Tanken var dven att genom va-
rierande boendeformer frimja en demografisk spridning av de boende i omradet och samti-
digt skapa moijlighet att byta boendeform efter behov och livsskede. Flerfamiljshusen i Fisk-
satra koptes 1996 av Stena Fastigheter.

Planomradet idag

De delar av planomradet som féreslds bebyggas utgors idag till storre delen av parkeringsy-
tor med visst inslag av gronska. Tva elnitstationer finns, vilka ligger Oster respektive vister
om centrum. Den befintliga bebyggelsens gardar utgér relativt stora gronytor med inslag av
storre trad. Gardarna ar inte underbyggda. Den befintliga gard som ligger lingst i vister be-
star delvis av kolonilotter som nyttjas av de boende i de befintliga husen.

Planomradet véster om gangbron - befintlig bebygge/se, panéenng jz‘or, Fiskséitravagen och S. cz/z‘ jobczmm

Fisksdtra centrum och det fore detta polishuset ingar ocksa 1 planomréadet. Stations- och
centrumomradet utgdr en viktig plats i omradet. Det dr den stérsta malpunkten och métes-
platsen i omradet med manga manniskor, som passerar varje dag. Gaturummet vid centrum
och stationen ir storskaligt, vilket, tillsammans med nivaskillnaderna mellan hus och parke-
ring gor det svirt att orientera sig for den som anlinder med bil eller tig. Omradet kring
centrum ér idag i behov av upprustning for att gora det till en mer framtridande och attrak-
tiv plats. Utvecklingen dr nddvindig om centrum och stationsomradet ska kunna samman-
kopplas bittre och bli tryggare. Fisksdtravigen och Saltsjobanan utgdr idag barridrer mellan
bebyggelsen och skolan och rekreationsomradena i nort.

Aven den befintliga bebyggelsen norr om Fisksitra allé samt Braxenparken och parkytor vid
Fisksitra allé och ster om befintlig bebyggelse ingar i planomradet.

Kulturmiljo

Den befintliga bebyggelsen 1 Fisksitra bestar av 28 flerbostadshus, varav 17 i den norra de-
len som ingar i planomradet. Garage ér placerade i ett vaningsplan under bebyggelsen och
Fisksitra utgor ett av de forsta helt trafikseparerade omradena i landet. Byggnaderna ar upp-
férda i nybrutalistisk stil dir fasadmaterialet bestar av aluminiumkassetter, profilerad plat
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och mangantegel. Firgsittningen gir i olika jordfirger, bland annat olika nyanser av r6tt och
ockra. Omradet som helhet praglas av de nybrutalistiska fasaderna och en stadsmissighet
som mjukas upp av de manga triden och gronskan pa gardarna.

AL e K

Befintlig bebyggelse och gardsmilji (foto: Mandaworks)

Huskropparna i Fisksitra har medvetet placerats med kortsidorna mot Linnerstasundet.
Gavlarna har klitts med morkbrunt tegel och saknar fonster, varfér husen fran farleden inte
uppfattas som sd stora och patagliga. Den dova firgsittningen och flacka takprofilen bidrar
till landskapsanpassningen.

Vid komplettering av bebyggelse pa den norra parkeringen bor, enligt ’Identifiering av Kul-
turmiljévirden infoér planliggning av sédra och norra parkeringen” (Nacka kommun 2016)
de kompakta gavlarna bevaras som tydliga utropstecken och bér inte byggas ithop med ny
bebyggelse. Ett tydligt brott mot befintlig bebyggelse gillande avstand och placering ér
onskvirt. Den tillkommande bebyggelsen bor inte skymma eller férta miljonprogrammets
monumentalitet, och den ursprungliga stadsplanen, strukturen med lameller och "hus i
parkkaraktir” ska fortsittningsvis vara avlisbar. Den nya bebyggelsen bor, liksom den be-
fintliga, placeras och gestaltas med ett medvetet forhallningssitt avseende nirheten till Lin-
nerstasundet. Mot sundet kan det vara limpligt med en dimpad firgskala. Vid fornyelse av
de befintliga gardarna ska principen ”hus i gronska” beaktas. Gardarnas 6ppna och gréna
karaktir kan fOrstirkas.

Pa bostadsgarden direkt vister om centrum star en storre ek som utgor spar av ett dldre kul-
turlandskap, vilket 4ven de ekar som star pa Fisksitra torg gor. Den stora eken vister om
centrum ir ett sa kallat jittetrad, utpekat av linsstyrelsen, med en omkrets pa 3,5 meter (kul-
turspar 4,0, vitalitet 5,0). Det nord-sydliga straket fran Bathojden via centrum och Gver Salt-
sjobanan vidare mot Fisksitra holme utgor ett kulturhistoriskt intressant strak.

Service och kultur

Fisksatras service ar koncentrerad till Fisksatra centrum, ett mindre affarscentrum med
bland annat bibliotek, vardcentral, apotek, mataffir och restaurang. I anslutning till cent-
rum, invid Fisksitra torg, ligger Fisksitra kyrka. Cirka 120 meter norr om planomradet lig-
ger Fisksitra Marina med bland annat restaurang, museet HAMN och Leksaksmuseet.
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Fisksdtra centrum och Fisksditra kyrka (foto: Mandaworks)

Fran planomradet dr det gangavstand till nuvarande Fisksatra skola, norr om Fisksitra stat-
ion. Fisksitra skola kommer att stinga sommaren 2019, och ersittas med Viktor Rydberg
som planerar att 6ppna hosten 2021. Fisksitra Folkets Hus inryms 1 avstillda skollokaler.
Strax sydvast om planomradet ligger Akademiska skolan som har undervisning fran forsko-
leklass till arskurs nio. I Fisksitra finns idag sex forskolor (fyra kommunala, en fristiende
samt en Oppen férskola) samt tre familjedaghem.

Kollektivtrafik

Norr om Fisksitra centrum finns en station for Saltsjobanan som angor Slussen inom cirka
25 minuter (under ombyggnaden av Slussen ar slutstationen Henriksdal med ersdttningsbuss
sista biten till Slussen). I hogtrafik avgar Saltsjobanan var tjugonde minut. Aven buss 465 till
Nacka strand (via Nacka Forum) trafikerar omradet med hallplats i centrum.

Friytor

I den vistra delen av planomradet ligger Braxenparken som inrymmer lekutrustningar av
olika slag. Mellan de befintliga flerbostadshusen finns stora gardar med méjlighet till lek och
utevistelse. Norr om Saltsjobanan ligger Fisksatra idrottsplats med bland annat fotbollspla-
ner. Pa Fisksitra holme cirka 250 meter norr om planomradet finns en badplats och moijlig-
heter till rekreation.

Fisksitra ligger i anslutning till gronomriden och vatten. Oster om Saltsjébanan, ligger
Skogs6 naturreservat. Topografiska férhallanden och Saltsjobanans spar gor att naturreser-
vatet dr nagot svart att na fran Fisksitra. Det finns naturstigar i reservatet men dessa ir inte
naturligt kopplade till Fisksétra. Fisksatrabornas nirmaste entré till reservatet ar via Fisk-
siatra marina dir en gangvig har anlagts. I séder ligger Erstaviksomradet som dr sammanlin-
kat med Skogs6 naturreservat via gronomradet mellan Fagelh6jden och Igelbodaplatin.
Erstaviksomradet nas via tva gang- och cykelvigar i tunnlar under Saltsjobadsleden.

Grona dalen, séder om planomridet, med sin varierad topografi och omvixlande vegetation
ar ett rekreationsomrade med bland annat lekplats, konstgrisplan, hundrastgird samt kolo-
nilotter. Grona dalen kopplar Fisksatra till Saltsjobadens centrum via en gang- och cykelvig
(samma strickning som den tidigare landsvigen till Saltsjobaden).
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Gator, trafik och parkering

Trafiksystemet i Fisksitra som helhet genomsyras av en tydlig separering av olika trafikslag.
Det ger hog trafiksidkerhet men ibland otydliga gangstrak som tar omviagar. Terringen och
trafiksepareringen bidrar till nivaskillnader. Det skapar 16sningar i olika plan, som kan upp-
levas som otydliga och otrygga att r6ra sig i. Gdende r6r sig idag huvudsakligen lings den sa
kallade rampen, direkt norr om bebyggelsen, som ligger upphéjd fran parkeringen. Gena
kopplingar saknas mellan centrum och stationsomradet. Likasa utgor Fisksitravigen och
Saltsjobanan idag en barridr mellan befintlig bebyggelse pa den sédra sidan, och skola, idrott
och rekreation pa den norra sidan. Tva passager finns idag — en giang- och cykeltunnel under
Fisksatravigen och Saltsjobanan i den vistra delen samt en gangbro 6ver dessa vid centrum.
Fisksétravigen har idag inga trottoarer utan ir, som namnet siger, en vig med en bredd pa
cirka atta meter.

| | C 1 C —IDI

Befintliga huvudgingstrak — rampen norr om bebyggelsen samt de tva passagerna (bild: Mandaworks)

N ] C 1 C

Befintliga tillfarter for biltrafik (bild: Mandaworks)
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Parkeringsytorna pa norra parkeringen ar uppdelade pa sju ytor inrfymmande sammanlagt
294 parkeringsplatser. Platserna ir till f6r dels de boende, dels f6r besokande till Fisksétra
centrum. Fem infarter finns till norra parkeringen, dir infarterna dven utgor angoring till
parkeringsgaragen under befintliga bostadshus. I parkeringsgaragen finns idag sammanlagt
936 platser varav cirka 190 ar vakanta. Flera hyresgister som har plats 1 parkeringsgaragen
hyr idag flera idag platser, totalt handlar det om cirka 45 platser.

Oster om det fére detta polishuset, direkt norr om centrum, finns idag utrymme fér varu-

och sophantering f6r Fisksitra centrum.

Gdngrampen pd den dvre nivin — parkering och entréer till garage pa den nedre nivan (foto: Mandaworks)

Teknisk forsorjning

Lings med den sa kallade rampen, direkt norr om befintlig bebyggelse, ir ledningar f6r vat-
ten, spillvatten och dagvatten férlagda. En stérre huvudvattenledning viker av norrut, ut-
med gingtunneln under Fisksitravigen, och vidare under Linnerstasunden. Aven andra led-
ningar passerar Fisksitravigen genom gangtunneln. Ledningar for vatten, spillvatten och
dagvatten gar dven vidare soderut mot Fisksitra allé via bostadsgarden direkt Gster om cent-
rum. El till omradet distribueras via tva elnitstationer vilket innebar att ett stort antal led-
ningar finns under parkeringsytorna. Fjirrvirmeledningar finns dragna 6ver befintlig parke-
ring mot Fisksatraskolan. Fjarrvirmeforsorjning sker i 6vrigt via Fisksitra allé. Fiberkablar
finns framdragna till befintlig bebyggelse. Hantering av hushallsavfall f6r befintlig bebyg-
gelse sker idag med en sopsugsanliggning, mobil 16sning, dir sju upphimtningsstillen finns
placerade lings parkeringen.

Risk och sakerhet

Riskfaktorer som har identifierats i planomradets nirhet dr framf6r allt panncentralen med
dess oljecisterner, samt till viss del tagtrafiken pa Saltsjobanan. Den riskutredning som tagits
fram (AF-Infrastructure, 2017) for Saltsjébanan, giller for en nirliggande detaljplan (Hamn-
vigen) som ligger norr om Fisksdtravagen. Denna plan dr under framtagande. Riskutred-
ningens resultat bedéms kunna gilla aven for hela den tillkommande bostadsbebyggelsen
inom planomrédet for Fisksitra entré. Vad giller panncentralen har riskutredningen tittat pa
hur den paverkar kvarter H (se bild pa sidan 15) inom denna detaljplan.
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Panncentralens huvudsakliga riskkallor ar lagring och hantering av bioolja. Det enda identi-
fierade scenario som kan paverka personer inom nirliggande omraden ér brand i biooljan.
Sannolikheten f6r brand bedéms som lag eftersom bioolja har en relativt hog flampunkt
och termisk tindpunkt, dir dmnet sjilv maste vara uppvirmt for att kunna antindas. Kon-
sekvensen vid en osannolik brand bedéms frimst bli obehag kopplat till brandrékgaser. 1
hindelse av brand i en oljecistern, vilket kan ge upphov till slickvatten, kan detta troligtvis
rinna ned via berget mot befintlig parkeringsyta inom planomradet. Detta innebér framfor
allt en miljopaverkan om slickvattnet nar brunnar f6r dagvatten.

Riskerna som dr sammankopplade med Saltsjobanan ir att tagen teoretiskt kan medverka till
tagbrand, ursparning samt pakorning vid plankorsningen Saltsjobanan/Hamnvigen.

Geoteknik och markfororeningar

Marken inom den befintliga parkeringen, dir ny bebyggelse foreslas, ar relativt flack. De
yttre kanterna, 1 6ster och vister ligger pa cirka +14 till +16 meter 6ver nollplanet medan
den centrala delen, vid centrum, ligger pa cirka +11 meter 6ver nollplanet. Enligt SGU:s
jordartskarta (Sveriges Geologiska Undersokning) bestar planomradet i sin helhet av fyll-
nadsmassor. Den geotekniska utredningen (Geosigma 2019-02-15) visar att massorna bestar
av 1 — 3 meter fyllning av grusig sand eller springsten. Under fyllnadsmassorna finns lerjord
av olika slag. Lerans sammansittning varierar inom omradet; lerinblandad jord, l6sare lerin-
blandad jord, siltig torrskorpelera och édven till viss del 16s lera. Mellan letjorden och berg
finns ett lager av friktionsjord, vars djup varierar fran en halv meter till cirka fem meter.
Bergytan inom planomradet dr kuperad och djupet fran markytan ner till berg varierar stort
over omridet, frin cirka 1 meter till cirka 6,5 meter.

Enligt den miljotekniska mark- och grundvattenundersékningen (Geosigma 2019-03-20) be-
déms omradet dar ny bebyggelse foreslas vara mattligt paverkat av féroreningar. I fem av

17 analyserade jordprover har féroreningar 6ver Naturvardsverkets generella riktvirde f6r
kanslig markanvandning (KM) uppmitts. Inga féroreningshalter 6ver riktvardet f6r mindre
kanslig markanvindning (MKM) har patriffats. De patriffade fororeningarna utgors av bly,
kvicksilver, PAH och tyngre alifater. Det ar framfér allt i den centrala delen som férore-
ningar patraffats.
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Llustrationsplan dver forslaget. Bokstiverna dr de olika Rvarteren, och siffrorna de olika gardarna som hanvisas till i
texcten. (Bild: Mandaworks)

Forestagen ny bebyggelse — [usbrunt dr bostider, gront vardboende, orange forskola och rott centrum. V aningsantal i
romerska siffror. (Bild: Mandaworks)

Huvuddrag och markanvindning

Detaljplanen omfattar sju tillkommande kvarter f6r i huvudsak bostadsindamal (B pa

plankartan) inrymmande ca 375 ligenheter. I ett av kvarteren (kvarter B, se bild ovan) méj-

liggors dven for forskola med sex avdelningar samt ett dldreboende eller vardboende med
cirka 70 ligenheter (§1B1D;K). Planbestimmelsen innefattar dven méjligheten att anordna
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kontor. Vid Fisksitra centrum ges maojlighet till utbyggnad for befintlig centrum- och kon-
torsverksamhet (CK). I den 6stra delen av kvarter B mojliggors, utéver bostider och for-
skola, tor hotell (O). Syftet med detta ar att kunna anordna ett mer tillfalligt boende for till
exempel foretag som blockforhyr ligenheter, ett slags ligenhetshotell. I punkthuset direkt
vister om centrum méjliggors f6r verksamheter 1 bottenvaningen. Det exakta antalet ligen-
heter inom den tillkommande bebyggelsen ir beroende pa vilka storlekar pa ligenheter som
blir aktuella 1 bygglovskedet. Utbygegnaden av centrum omfattar cirka 3000 kvadratmeter
bruttoarea mot Fisksitra torg. I tva av bostadskvarteren, B och G pa bilden ovan, foreslds
parkeringsgarage under bostadsgardarna (P), vilket méjliggor att de nya giardarna hamnar 1
samma niva som de befintliga. Parkering till de tillkommande bostiderna kommer dven att
l6sas 1 de befintliga parkeringsgaragen dar det idag finns ett 6verskott av platser. De befint-
liga gardarna ingar i planomradet for att ge mojlighet till att uppféra mindre komplement-
byggnader.

De befintliga bostadshusen norr om Fisksitra allé ingar 1 detaljplanen, dels for att tydliggéra
sammanhanget mellan nytt och gammalt, dels for att slicka ut de ildre planerna fran 1970-
talet. Detta ger mojlighet till att ge bostadshusen varsamhetsbestimmelser som syftar till att
bibehalla de karaktirsdrag som ger bebyggelsen dess kulturhistoriskt virde. Hogsta tillatna
nockhd6jd motsvarar dem som finns i planerna fran 1970-talet, aven om sjilva siffran ar
cirka en halv meter hégre. Detta beror pa att det h6jdsystem, RH2000, som anvinds idag
skiljer sig cirka en halv meter mot det tidigare.

Bebyggelsen foljer intentionerna i detaljplaneprogrammet f6r Fisksitra fran 2013, med nya
kvarter som sluter de befintliga bostadsgardarna mot norr. Detaljplanen reglerar byggnaders
hojd genom bestimmelse om hogsta nockhojd f6r de hus som ska ha sadeltak. Hus med
platta tak regleras med hogsta byggnadshojd. Hojderna motsvarar ett vaningsantal pa mellan
fyra till sex vaningar, férutom 1 kvarter D dir ett punkthus 1 13 vaningar mojligeors. Kvarte-
ren ér slutna mot Fisksitravigen for att pa sd vis ge tysta och mer privata gardar. Ett av
kvarteren, kvarter C, dr dock uppbrutet for att mojliggora en ramp ner till gangtunneln un-
der Fisksitravigen. Bostadshusen ska mot Fisksitravigen ha en f6rh6jd sockelvaning vilket
ger en bittre boendemilj6 i ligenheterna i bottenvaningen. Vid centrum tillskapas ett entré-
torg som ligger i anslutning till busshallplats och 6vergangsstille till Fisksatra station. Fisk-
satravigen foreslas omdanas till en levande lokalgata med trottoarer, cykelbana och trid-
plantering.

Overgripande gestaltning

Den foreslagna strukturen grundas pa tanken att sluta de befintliga gardsrummen och samti-
digt tillskapa ett gaturum lings Fisksitravigen. Indragna fasadpartier i gatuniva och variat-
ion 1 h6jd samt variation 1 takutformning tillskapar en motvikt till den befintliga, mer enhet-
liga och monumentala bebyggelsen. For att ytterligare tillskapa variation ska fonstersittning
och balkongplacering variera. Balkonger ska ha genomsiktliga ricken vilket ger battre forut-
sattningar for ljusinsldpp i ligenheter och dirmed en bittre boendemiljé.
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En viss samhorighet med befintlig bebyggelse erhalls genom val av fasadmaterial och fasad-
kulorer, men dven genom att de befintliga husgavlarna delvis exponeras. Byggnaderna fore-
slas uppforas i fyra till sex vaningar med undantag f6r punkthuset 1 tretton vaningar.

Gestaltningsprinciper

Ett gestaltningsprogram har tagits fram for den tillkommande bebyggelsen, och som utgér
en separat handling. Nedanstiende beskrivningar aterfinns dven i gestaltningsprogrammet.
Den nya bebyggelsen ska tillfora material som samspelar med de befintliga. Den framtagna
kul6r- och materialpaletten passar val thop med, och lyfter fram, den befintliga bebyggelsen.
Principen f6r materialval grundar sig i en idé om byggnadsvolymer med varierade fasader i
olika kul6rer och material, tillsammans med olika monsterverkan (se exempelkvarteren ne-
dan). Puts och inslag av skiffer foreslas som nya fasadmaterial i omradet samt plat med stark
monsterverkan blir ett aterkommande inslag. Den nya arsringen ska ges en egen tydlig ka-
raktir som tydligt definierar den, och samtidigt lyfter fram och stirker den befintliga. Pliten
binder samman Fisksitra och skiffret plockar det naturligt vackra som finns 1 niromradet
genom natur och skirgard.

Punkthuset vid entréplatsen (kvarter D) foreslas fa en forstirkt gestaltning for att tydligt
markera centrum, men ocksa for att stirka omradets och platsens identitet. Gestaltningen
ska utldsas pa avstaind som ett vackert inslag i stadsbilden och samtidigt vicka nyfikenhet
tor centrumplatsen. Pa nara hall ska det vara ett lekfullt, vackert och dekorativt hus, som
samspelar med Gvriga centrumbyggnader.

Av bullerskil ska balkongfronter mot Fisksitravigen utféras 1 glas eller annat ljudavskir-
mande material. Dar husfasader dr av monstrad plat eller skiffer, foreslas foretradesvis slita
firgade glasricken. Vid putsade/slita fasader foreslas ricken kompletteras med ett monster
eller perforerad plat.

Om bebyggelselement med synliga skarvar anvinds ar det viktigt att dessa utgdr en med-
veten del av gestaltningen, vilket finns som bestimmelse pa plankartan.

Vag/ednzng for fasadutformning:

For att samspela med de befintliga tegelgavlarna efterstravas fasader med tydliga ga-
velmotiv som bryter av mot de lingsgdende fasaderna mot Fisksitravigen

- Varje byggnadsvolym landar pa marken med sin egen sockel. Socklarna utformas
som en eller tva vaningar for att skapa variation.

- Fasaderna mot gatan vaxlar mellan lang- och kortsida och tillsammans med material
och kul6rer ger detta en variation mot gatan.

- Ny bebyggelse ska tillf6ra material som samspelar med befintliga, sisom puts och
inslag av skiffer.

- Kul6rer och material ska 1 huvudsak f6lja kul6r- och materialpaletten pa sidan 18.
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Principer fasadtyper
B Gavelmotiv

Fasader i varierande material och kuldr enl fargpalett

[0 Utmirkande byggnader annonserar centrum
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Principer for fasadtyper/ gestaltning (Bild: Mandaworks
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Fisksdtravégen med den nya bebyggelsen (kvarter C och kvarter D - punkthuset). (Bild: Brunnberg & Forshed)
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Den tillkommande bebyggelsens gestaltning regleras 1 detaljplanen sammanfattningsvis en-
ligt f6ljande:

- Gestaltningsprogrammets principer ska 1 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.

Utveckling av centrum & ny entréplats

Fisksdtra centrum foreslds fa en mer framtridande och tydlig entré i niva med Fisksétravi-
gen. Genom att ta bort den verksamhetslokal som delvis ligger under bron vid entrén till
centrum ges forutsittningar att tillskapa en mer 6ppen, transparent och ljus yta. De morka
och mer ogistvinliga delarna under bron férsvinner och entréplatsen far en tydlig entré till
centrum. Den vistra sidan av torget utgors av punkthuset i kvarter D, 1 vars bottenvaning
en verksamhetslokal foreslas. Entréplatsen foreslas utformas med sittplatser, mindre trad
samt en trappa som leder till den 6vre nivan (rampen och torget). Nagot eller nagra triad pa
torget dr ett lampligt sitt att ge platsen karaktir och skapa rumslighet. Pa punkthuset krivs
skiarmar lings Gstra och norra fasaden for att motverka vindférhallanden pa entréplatsen
som gor vistelse mindre angenam. Den framtida entréplatsen ligger 1 anslutning till busshall-
plats och Fisksitra station vilket skapar mojlighet till en trivsam motesplats.

Detaljplanen ger méjlighet till en pabyggnad av centrum, vilket ger forutsittningar f6r nya
verksamheter. En upprustning av centrum syftar daven till att bygga bort otrygga platser och
tillskapa en mer inbjudande byggnad. Fasaden mot torget foreslds 6ppnas upp med glaspar-
tier och entréer, fOr att slappa in mer ljus och skapa utblickar mot torget. M6jlighet f6r ute-
servering och torghandel tillfér sjilva torget mer liv och rérelse vilket bidrar till att levande-
gora platsen och Oka trivsel och trygghet kring centrum. Vid ombyggnation ska centrum-
byggnaden i sin gestaltning anpassas till omkringliggande bebyggelse, i synnerhet Fisksitra
kyrka, vilket finns som bestimmelse pa plankartan.
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Entréplatsen med den tydliga entrén til] Fisksdtra centrum. (Bild: Brunnberg & Forshed)

Visionsbild pa utformning av Fisksdtra Torg och centrumbyggnaden. Utformningen kan komma att dndras. (Bild:
SandellS andberg)
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Forskola och dldreboende

I kvarter B foreslas en férskola med sex avdelningar (cirka 120 barn) i bottenvaningen och
ovan denna ett vairdboende med étta avdelningar (cirka 70 ligenheter) i fyra vaningsplan.
Planen ger dven méjlighet till trygghetsboende och kontorsverksamhet i byggnaden. Kvarte-
rets gard kommer till viss del att upptas av forskolegirden, dir plats ges for lek, barnvagns-
torvaring, uteplatser, regnbiaddar f6r dagvattenhantering och gronska. For att fa till en till-
rickligt stor forskolegird kommer en mindre del av den befintliga garden att tas 1 ansprak.
Forskolegarden ar i forslaget cirka 1800 kvadratmeter och ligger i nira anslutning till Brax-
enparken dit det 4r mojligt att ga utan att passera trafikerade gator. De boende 1 vardboen-
det kommer att ha tillgang till takterrasser med en fin utsikt Over Linnerstasunden, bal-
konger samt ha mojlighet att vistas nere pa garden i narheten av lekande barn. Detaljplanen
mojliggor att takterrasserna kan utformas med vindskydd, som kan utfoéras som glasade rum
och planteringar. Balkonger far glasas in.

Forskola och vardboende (gard 1, kvarter B). Forskolegdrden upptar yta dven pa befintlig bostadsgard. Utformningen
kan komma att dndras. (Bild: Brunnberg & Forshed)

Mindre byggnader pa bostadsgardar

I gillande stadsplaner har de befintliga bostadsgardarna sa kallad prickmark, det vill siga att
marken inte far bebyggas. For att méjliggora en utveckling av befintliga bostadsgardar far
dessa i detaljplanen sa kallad korsmark som innebar att komplementbyggnader far uppforas.
Komplementbyggnader kan till exempel vara vixthus, uthus, storre skirmtak med mera.
Detaljplanen mojlige6r komplementbyggnader om totalt 90 kvadratmeter per bostadsgard.
Aven pi girdarna inom de nya kvarteren méjliggérs komplementbyggnader men till mindre
omfattning.
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Kulturmiljo

Fisksdtra ett vilbevarat exempel pa det sena miljonprogrammets stadsplaneideal och arki-
tektur. Byggnaderna har i detaljplanen fatt varsamhetsbestimmelser (k) som syftar till att
torhindra framtida férvanskningar vid exempelvis renovering och ombyggnad. Oavsett om
planbestimmelser finns eller inte giller att dndring av byggnader alltid ska utforas varsamt
sa att hinsyn tas till byggnadens karaktirsdrag. Byggnadernas tekniska, historiska, kulturhi-
storiska, miljomassiga och konstnirliga virden ska tas till vara. I detaljplanen kan kommu-
nen precisera det generella kravet pa varsamhet genom att ange bestimmelser om vilka ka-
raktirsdrag och virden som varsamheten speciellt ska inriktas pa.

I Nacka kommuns rapport Kulturmiljivirdena i Fisksdtra -Identifiering av miljovirden av kulturhi-
storiskt intresse for planliggning (2012) samt 1 PM Kulturmiljo (Tyréns 2019) beskrivs bland annat
de karaktirsskapade drag, vilka redogérs f6r nedan, som ér viktiga att beakta vid f6rindring
tor att inte kulturmiljon ska paverkas negativt.

Byggnadernas och fasadernas huvudsakliga karaktir

Husens balkongférsedda lingsidor priglas av ett rationellt, ndstan spartanskt uttryck med
lackerad fasadpliat med profiler av standardtyp. Variation har dock efterstrivats genom en
mer stringent markerad fasadplat i brostningarna och genom skiftande firgsittning. Bygg-
nadsvolymernas skarpt utskurna uttryck kommer av bland annat avsaknaden av utskjutande
taksprang och att fénstren ligger i liv med fasaden. Sockelvaningar och gavlar dr klidda med
morkt tegel. Vid fasadunderhall dr det morka teglet viktigt att virna om, da det betyder
mycket f6r husens landskapsanpassning. Vid byte eller underhall av fasadplat bér man utga
fran ett varierat uttryck i profiler och uttryck. (Ur Nacka kommuns rapport)
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Byggnadsvolymerna med sitt horisontella nttryck, tegelgavlar, variation i material och kulor.

Materialen och firgskalan dr starkt karaktirsskapande, men lika viktigt dr relationen och mo-
ten mellan materialen, till exempel att fasadplat ir indragen innanfor teglets fasadliv och att
fonster ligger i liv med fasaden. Det bruna teglet pa gavlarna och tvavaningssockeln dr mu-
rat med relativt ljusa fogar och rir 6ver platen. Fasadplaten varieras medvetet avseende pro-
filering och kul6r i bréstningsbanden. Takfotsplaten dr nitt for att ge en direkt och distinkt
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avslutning uppat. Byggnaderna har patagligt skarpa och renodlade volymer ovan den betyd-
ligt mer livfulla tvavaningsskalan som balkongverandorna ger. Individuella inglasningar och
dndringar av balkonger och verandor har minskat den enhetliga prigeln.

Loftgangshusen har utéver tegel och plat dven loftgingsfasader av tripanel (lockpanel). Tri-
panelen dr en del i det ursprungliga greppet med ett stort inslag av trd dir médnniskor ror sig.
Loftgangarnas betongkonstruktioner tydliggérs av konsolerna som inte doljs av ricken. Be-
tongen ar omalad.

Suterringvaningarna har lockpanel 6ver fonstren och tribaserat material under och mellan
dem. Pa vissa hall finns foénsterdorrar. Det dr vanligt att fasaderna malats 1 grd kulér. Ur-
sprungligen var lockpanelen omalad. Enligt ursprungliga ritningar var skivmaterial och ram-
verk firgsatta 1 exempelvis ljusgron och bla.

Loftgangshusen med suterrangviningarnas fonsterband

Fonster

De flesta fonstren dr ursprungliga, och ér sidohingda inatgaende en-, tvd- och treluftsfons-
ter. Fonstren dr i sockelvaningar med lokaler enluftsfonster i sammanhingande rader. Kar-
mars utsida och ytterbdgar har klitts in med vitlackerad plat. Undantag giller loftgangshus, i
vissa sockelvaningar och enstaka fonster i bottenvaningar. Fonster som inte har bytts ut dr
tvaglasfonster kopplade med bagar. Balkongdorrar har tit nedre del. Fonsterbleck varierar
beroende pa vilken typ av fasad fonstret sitter i. Kulor pa bleck finns angivna pa ursprungs-
ritningar.

Fonster som inte har platbeklitts visar ursprungligt utférande. Kdnnetecknande dr den slita
oprofilerade mittposten, smickra bagar med kitt som ger bagarna ett tydligt fasat intryck.
Draneringshal ar synliga. Ursprungsritningar visar fonstrens fargsattning. De har varit bla,
grona och roda samt ljusa/vita. Fonstren har varit enhetliga inom samma fasad. I tegelfasa-
der har fénstren inte varit vita, 4ven om fonstren hégre upp pa samma fasad varit vita, utan
haft samma kul6r som portarna.
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Bygenaderna har en-, tva- och treluftsfonster

Balkonger & ricken

Balkongrickena ir till stérsta delen utbytta till natureloxerade aluminiumricken med slita
gula respektive orangea frontskivor i kombination med glasfyllningar. Ursprungligen var
balkongfronterna av orange eller gul trapetskorrugerad aluminiumplat. Balkongplattor dr av
betong. Sidoviggar av betong som malats gula respektive orange pa utsidorna, ljust gula pa
insidorna och brutet vitt pa undersidan av plattorna. Firgsittningen dr lika eller piminner
om den ursprungliga. Inglasning har successivt gjorts sedan 1980-talet. Tak 6ver Gversta
balkonger férekommer med finns inte 6verallt, och utférandet varierar. Ett forslag till tak
med TRP-plat pa stalstomme ritades 1975 av Forsman & Snellman.

Rickena pa loftgangarna dr idag av natureloxerat aluminium med orangea tita fronter och
genombrutna delar med pinnar i samma material. Utférandet dr ursprungligt. Av trygghets-
skil mojliggor planen att de tita fronterna ersitts med genomsiktliga ricken, men den ur-
sprungliga karaktiren vad giller material och kul6r ska kunna upplevas.

P

Balkonger samt balkongverandor i trii med konstverk i form av skérmar
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Balkongverandor

Vid entrégatorna finns balkongverandor 1 tva plan med Lenny Clarhills konstverk som ut-
gors av triaskdrmar i olika kombinationer. Tva skarmar ar placerade centralt pa balkong-
verandorna och ett intill entrén till trapphusen. Verandorna férbinds med skdrmtak vid en-
tréerna och vidare 1 sidled med horisontellt virke. Verandorna ar ursprungliga stolpkon-
struktioner i trd som forindrats genom malning i bleka gula och gra nyanser. P4 manga hall
har inglasning gjorts. Ursprungligen var verandorna utférda helt i tryckimpregnerat, omalat
virke. Aven konstverken var omalade. Taken i TRP-plét ir ursprungliga. Detaljplanen moj-
ligg6r att balkongverandorna far ett annat uttryck vad galler material och gestaltning, dare-
mot ska volym och indelning paiminna om det befintliga.

Mark och vaxtlighet

Den del av planomradet dir ny bebyggelse foreslas ir idag relativt flack. Marknivan stiger
dock nagot lingst i vister respektive lingst i Gster, dir marken moter befintliga parkomra-
den. Marknivaerna kommer inte att forindras 1 storre omfattning. De befintliga girdarna
ligger cirka tre meter hégre 4n marken dér den nya bebyggelsen foreslds. For att mojliggéra
en sammankoppling av gardar, i syfte att tillskapa storgardskvarter och minska barridrer
mellan nytt och befintligt, foreslds att tva av de nya kvarteren (B och G) fir dockande bjalk-
lag vilka sammanbinder gardarna (1 och 5). Bjilklaget utgor taket till de parkeringsgarage
som foreslas 1 dessa kvarter. I tva av de kvarter som inte har parkeringsgarage (C och F) lig-
ger giardarna pa en ligre niva varfor de befintliga gardarna (2 och 4) foreslas fa en terrasse-
ring fOr att fa till en mjuk 6vergang. Terrasseringarna kan anvindas for vistelser och rérelse
(se illustration pa gardsmiljo nedan).
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TVA PRINCIPER FOR GARDAR | DOCKANDE GARDAR PA BJALKLAG TRAPPANDE GARDAR / TERRASSERINGAR

Twa principer for mite av befintliga och nya gardar (Bild: Mandaworks)
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Sektion gird 2 — kvarter C dar befintlig gard ommodelleras for att mite den nedre nivan. (bild: Mandaworks)

Pa gird 3 (befintlig gard) star en stor ek, ett sa kallat jittetrdd, som av linsstyrelsen ar utpe-
kat som ett sdrskilt skyddsvirt triad. I detaljplanen har tridet fatt en bestimmelse som siger
att det inte far fillas, men att det vid risk for liv och egendom far beskiras till en sa kallad
hogstubbe. Med hogstubbe menas att tridkronan har kapats och att en hég del av stammen
ska std kvar. Hogstubbar idr viktiga f6r den biologiska mangfalden eftersom de utg6r livsmil-
joer tor bland annat insekter.

Lek och utevistelse

Moijligheten att tillskapa storre gardar i direkt anslutning till den nya bebyggelsen ir liten, ef-
tersom omradet ér relativt smalt. Darfor foreslas sammankopplingar av de nya och de be-
fintliga gardarna, vilket beskrivs ovan. De stora gardarna utgor bra miljéer f6r lek och vis-
telse for de boende, bade i1 de nya och i de befintliga husen. Direkt 6ster om befintlig bebyg-
gelse ligger Braxenparken som har lekytor f6r barn och ungdomar i olika aldrar.
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Llustration som visar hur gardsmiljon kan te sig (gird 2, kvarter C) (Bild: Brunnberg & Forshed)

Gator och trafik

Fisksitravigen foreslas utvecklas fran en vig till en levande lokalgata. Sjilva kérbanan, som
idag dr 8 meter bred och inbjuder till hoga hastigheter, féreslas fa ett sektionsmatt pa 7,0
meter. Séder om Fisksdtravigen finns ett strak med kantstensparkering och tridplante-
ringar, och séder om dessa cykelbana respektive gangbana med ett totalmatt pa 4,7 meter.
Cykelbanan kommer att vara separerad fran gingbanan med markering i marken, och ar
tankt att i framtiden stricka sig hela vigen lings Fisksitravagen. Norr om Fiskitravigen,
mot Fisksitra station, féreslas gangbana och kantstensparkering. Vid snéréjning finns
mojlighet att ligga sn6 inom parkomradena i den 6stra respektive vastra delen av
planomradet, norr om Fisksitravigen.
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Férgdrdsmark Gangbana Cykelbana Parkering/ Bilvag Parkering/ Gingbana
varierar tradplantering tradplantering

Fisksdtravigens foreslagna sektion. Mitten som anges dr i meter. (Bild: Mandaworks)
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Angiring kollektivtrafik — passager dver/ under Fisksdtravigen (Bild: Mandaworks — redigerad)

Pa var sida om Fisksitra station foreslds Fisksitravigen fa avsmalningar som hastighetsdim-
pande atgird. Vid avsmalningarna placeras dven Gvergingsstillen som férbinder bostadsbe-
byggelsen med stationen (efter ombyggnad av Fisksitra station till métesstation). For att
passera sparen maste dessa passeras antingen via gangbron eller via gangtunneln i likhet
med idag. Fran gaingbron kommer dven en trappa att finnas ner till den sédra per-
rongen/Fisksdtravigen. For att tillgangligt ta sig frin norra till sédra perrongen fir man ga
over gangbron, ner via rampen vister om centrum och fortsitta upp till stationen. Den
trappa som idag finns ner till gaingtunneln kan inte vara kvar pa grund av det breddade spir-
omradet samt anordnande av gangbana pa norra sidan av Fisksatravigen.

Infarter fran Fisksatravigen dr placerade 1 samma ligen som idag. Detta da de utg6r ango-
ring till de befintliga parkeringsgaragen, utéver angoring till de nya. De nya bostadskvarte-
ren gor att rundk6rning inte dr moéjlig, forutom vid kvarter C. Istillet finns vid varje ang6-
ringsgata en vandplan som ar dimensionerad sa att aven himtfordon for avfall kan koéra
runt. Vindplanerna foreslas utformas som sammanhallna mindre torgytor.
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BILTRAFIK ANGORING BEFINTLIGA GARAGEN NYA GARAGEN

Framtida angiring (Bild: Mandaworks)
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Principsektion for angiringsgator. Mdtten som anges dr i meter. (Bild: Mandaworks)

Angoringsgatorna ligger pa kvartersmark och foreslas, om mojligt, utformas som gangfarts-
gator med plats for vistelse och moten. En gangfartsgata har inga kantstenar utan ytan ar i
en niva dar det ska vara tydligt att fordon ska framféras pa de gaendes villkor. Vid ango-
ringsgatorna finns plats for tridplantering och viss parkering, liksom for killsorteringsstat-
ioner och besoksparkering f6r cykel. Vindzoner foreslas utformas som sammanhallna
mindre ytor med genomgiende markmaterial.

Huvudgangstraket vid Fisksitra flyttas genom forslaget fran den sa kallade rampen som gar
lings befintlig bebyggelse, till den nya gangvigen vid Fisksitravigen. Det kommer sjilvfallet
fortfarande vara maoijligt att rora sig lings den befintliga bebyggelsen pa den Gvre nivan.

Parkering

Antalet parkeringsplatser for bostader har beraknats efter kommunens berdkningsmodell,
antagen av kommunstyrelsen 2016. Nacka kommuns riktlinjer f6r bil- och cykelparkering ar
dynamiska och flexibla. Detta innebir att parkeringstal f6r bilar tas fram genom en berak-
ningsmodell som tar hinsyn till projektets lige, storlek pa ligenheter och vriga forutsitt-
ningar sasom nirhet till kollektivtrafik. Antalet parkeringsplatser kan sinkas om ett antal
mobilitetsatgirder, som syftar till att underlitta ett liv utan bil, genomférs. De beriknade
parkeringsplatserna f6r bostider ska redovisas 1 bygglovshandlingarna.

Enligt inventering av nyttjandet av de parkeringsplatser som idag finns inom planomradet,
liksom av situationen 1 de befintliga parkeringsgaragen, har det visat sig att det finns ett antal
platser vakanta (se vidare i parkeringsutredningen). Detta gor att de som idag parkerar pa
markparkeringen, 150 fordon, istillet kan fa plats i befintliga parkeringsgarage.

Enligt framtagen parkeringsutredning (Ramboll, 2019), som utgar fran Nacka kommuns be-
rikningsmodell, dr parkeringsbehovet for de cirka 375 ligenheterna 272 parkeringsplatser —
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detta utan sa kallade mobilitetsatgirder. Med det val av mobilitetsitgarder som gjorts, sinks
parkeringsbehovet till 245 platser.

De befintliga parkeringsgaragen rymmer sammanlagt 924 bilplatser (efter installation av
sopsugsanliggningar). Fordelningen av dessa platser foreslas som foljer; 700 platser att nytt-
jas av de boende som parkerar dir idag, 150 platser av dem som idag parkerar pa markpar-
keringen som nu ska bebyggas, 115 platser av tillkommande boende och 25 platser f6r be-
sOkande till centrum. Detta genererar en total efterfraigan pa 990 platser vilket inte klaras av
de 924 som finns. Sammanlagt saknas enligt berikningen 66 platser f6r boende. Genom en
omdisponering av parkeringsplatser och nyttjande av vakanser dven i sédra garaget kan det
antal parkeringsplatser som krivs tillskapas.

De foreslagna parkeringsgaragen i kvarter B och G rymmer totalt 145 platser av vilka 130
kommer att vara foér de boende, 10 f6r personal vid vardboendet och 5 f6r personal pa for-
skolan.

Enligt Nacka kommuns berikningsmodell kraver enligt parkeringsutredningen, den tillkom-
mande bebyggelsen cirka 1000 cykelparkeringsplatser. For férskolan finns ett behov av 32
cykelparkeringsplatser. For centrumverksamheten finns ett behov av cirka 100 cykelparke-
ringsplatser. For vardboendet rekommenderas 10 platser. I forslaget inryms f6r bostdderna
cirka 500 cykelparkeringsplatser inomhus, med sa kallad kompakt parkering dar cyklarna
star dubbelstaplade, samt cirka 500 platser utomhus. Utrymmen finns f6r cykelparkerings-
platser f6r vardboende, forskola och centrum enligt beraknat behov.

Tillganglighet

HUVUDSTRAK GANG- OCH CYKEL

=
\, BN ALLMANT STRAK
\ M W ALLMANT STRAK (lutning brantare &n 5%)

‘ \ s OVRIGA TILLGANGLIGA* RAMPER
| = GANGSTRAK (TRAPPOR)
i l * Ramper ska vara anvandbara for personer
med nedsatt rorelsefdrmaga. Nya ramper lutar
max 5%.

Bilden visar tillgingliga strik/ kopplingar och de som inte dir fullt tillgingliga (se dven i gestaltningsprogrammet och
bilaga 2)

Hojdskillnaden mellan den s kallade rampen vid den befintliga bebyggelsen och marken
nedanfor, dir de nya kvarteren foreslas, ér cirka tre meter. For att mojliggora for till exem-
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pel rorelsehindrade, personer med barnvagnar och rullatorer att ta sig mellan de olika niva-
erna, foreslds vid kvarter D en ramp med vilplan (del av det allminna striket). Den ommo-
dellerade garden, vid kvarter C, mojligeor en gingvag med vilplan som leder till den nedre
nivan. For att ta sig till ging- och cykeltunneln under Fisksatravigen, vid kvarter C, foreslas
en ramp som dock har en lutning pa cirka 8 % samt saknar vilplan. Vister respektive Oster
om kvarter A och H, anliggs pa parkmark gangvigar som leder ut till gang- och cykelbanan
lings Fisksitraviagen. Utover ramperna kommer trappor att finnas i likhet med hur det ér

idag.

For att ta sig fran den nya entréplatsen pa den nedre nivan upp till den 6vre nivan kan, féru-
tom den tillgdngliga rampen, hissar i centrum nyttjas. Planen méjliggor dven att en hiss pla-
ceras vid det nya torget om behov skulle uppsta.

I de kvarter som har parkeringsgarage, kvarteren B och G, ligger bostadsgarden upphojd.
De boende kan na dessa gardar via hissar i trapphusen men det ar aven maojligt att ta sig till
dem via nagon av ramperna som beskrivs ovan.

Buller

I planarbetet har hansyn tagits till den nya férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggna-
der som tridde i kraft 2015, och som reviderades 2017. Enligt framtagen bullerutredning
(Akerlof Hallin Akustikkonsult AB, 2019) utsitts de planerade bostadshusen for buller fran
trafiken pa Fisksdtravigen och Saltsj6banan, ljud frin ventilationsanliggningar i centrum
samt frin panncentralen strax 6ster om planomradet. Bullerutredning gillande externbuller
frin panncentralen har utforts (AF-Infrastructure AG, 2017). Den utredningen visar att ni-
vaerna pa externbuller inte 6verskrider riktvirdena inom planomradet.
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Ekvivalent ljudniva for dygn Ddr ej annat anges qgdller hela fasaden
1.5 m Gver mark Ekvivalent ljudniva fér dygn vid fasad

I:I 51 — 55 dB(A) Frifdltsvirde

e 61 — 65 dB(A)
|:| < 50 dB(A) 56 — 60 dB(A)

51 — 55 dB(A)
< 50 dB(A)

Ekuvivalenta [judnivéer (Bild: Akerlif Hallin Akustikkonsult AB)
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Maximal ljudniva 1,5 m Gver mark Ddr e] annat anges gdller hela fasad
|:| 71 — 75 dB(A) Maximal judniva vid fasad

Frifitsviirde
I:l <70 dB(A) T — 81 — B5 dB(A)

eeeessss——— 75 — B0 dB(A)
71— 75 dBLA)
<70 dB(A)

Masximala ljndnivéer (Bild: Akerlf Hallin Akustikkonsult AB)

Bullerutredningen visar att de ekvivalenta ljudnivaerna mot Fisksitravagen beriknats till upp
mot 65 dBA. Samtliga bostadshus far dock en sida med hégst 55 dBA ekvivalent ljudniva.
Med den foreslagna kvartersutformningen och utkast till planlésningar kan malet hégst 55
dBA ekvivalent ljudniva vid alla fasader innehallas for cirka en tredjedel av lagenheterna.
Ovriga ligenheter far hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva utan-
tor minst hilften av boningsrummen. Ligenheter om hogst 35 kvadratmeter far som hogst
65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad.

Samtliga ligenheter har tillgang till gemensam uteplats med hogst 70 dBA maximal ljudniva
och hégst 50 dBA ekvivalent ljudniva. Storre delen av forskolegarden far hogst 50 dBA ek-
vivalent ljudniva, och resterande del far hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva. Pa plankartan
finns bestimmelser som reglerar bullernivdaerna i enlighet med gillande féreskrifter.

Bostader ska dven utformas avseende eventuellt verksamhetsbuller sa att:

- Samtliga bostadsrum i en bostad fir hégst 50 dBA ekvivalent ljudnivd dagtid (06.00-18.00) (fti-
tiltsvirde) vid bostadsbyggnads fasad, eller om sa inte dr méjligt hogst 60 dBA ekvivalent ljud-
niva om minst hilften av bostadsrummen i vatje bostad far hdgst 45 dBA ekvivalent ljudniva
vid fasad.

- Samtliga bostadsrum i en bostad fran hégst 45 dBA ekvivalent ljudniva kvillstid (18.00-22.00)
och helg (frifiltsvirde) vid bostadsbyggnads fasad, eller om sa inte dr méjligt hogst 55 dBA ek-
vivalent ljudnivd om minst hilften av bostadsrummen i varje bostad far hégst 45 dBA ekviva-
lent ljudniva kvillstid och helg vid fasad.

- Samtliga bostadsrum i en bostad fir hogst 45 dBA ekvivalent ljudniva natt (22.00-06.00) (fri-
filtsvirde) vid bostadsbyggnads fasad, eller om sa inte dr méjligt hdgst 50 dBA ekvivalent ljud-
nivd om minst hilften av bostadsrummen i varje bostad fir hogst 40 dBA ekvivalent ljudniva
nattetid vid fasad.

- Om buller frin yttre installationer dverstiger 40 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsfasad kl.
22.00-06.00 ska minst hilften av boningsrummen ha hégst 40 dBA pa ljudddmpad sida vid fa-
sad.

- Paljuddimpad sida far ljudnivan fran trafikbuller inte 6verskrida 55 dBA ekvivalent ljudniva
vid fasad.
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Teknisk forsorjning

All teknisk forsorjning (VA, fjarrvirme, el, dagvatten) finns idag framdraget till Fisksitra
och den befintliga bebyggelsen. De tekniska systemen har kapacitet att klara en anslutning
av den tillkommande bebyggelsen. Hur den nya bebyggelsen ska virmeférsorjas har dnnu
inte beslutats men maoijlighet finns att ansluta till det befintliga fjarrvirmenitet. Planforslaget
innebdr att en stor del av ledningarna kommer att behova flyttas (se vidare under kapitel 5,
Sa genomfo6rs planen).

Avfallshantering

Den mobila sopsugsanliggning som idag finns, féreslas ersittas med en stationir 16sning dit
bade befintlig och tillkommande bebyggelse kan kopplas. For den befintliga bebyggelsen in-
nebdr det en viss férandring jamfért med idag, forutom att ett sidant system ar effektivare.
Den stationira 16sningen innebar att en containerhall beh6vs som tar emot alla sopor och
dit fordon kan komma f6r att byta ut containrarna. En limplig plats f6r dndamalet dr det
fore detta polishuset, invid Fisksitra centrums lastintag. Detta dd utrymme finns 1 byggna-
den samt att angoringsplatsen kan samnyttjas med varuhanteringen. Detaljplanen mojliggor
detta genom att tillita teknisk anlidggning (E) i byggnaden. Killsortering liksom nedkast till
sopsugen kommer att finnas vid angéringsgatorna.

Dagvatten och oversvamningsrisk

Dagvattenutredningar har tagits dels for kvartersmark dels f6r allmin plats (Geosigma,
2019). Dagvattenhantering ska ske i enlighet med kommunens riktlinjer och principlos-
ningar for dagvattenhantering pa kvartersmark respektive pa allmin plats. Detta innebir
kortfattat att lokalt omhindertagande av dagvatten (LOD) samt en minskad belastning pa
dagvattennatet och recipienten (i detta fall Skurusundet) efterstrivas vid fortitning av be-
fintlig bebyggelse. Dagvattenhanteringen bor utformas att efterlikna naturliga 16sningar f6r
att maximera den mingd vatten som kan férdréjas och dirigenom renas, vilket kan dstad-
kommas med till exempel pordsa jordar.

Allmin plats

Dagvattenutredningen for allmén platsmark omfattar Fisksitravigen samt allmidnna ytor i
anslutning till denna. Enligt Nacka kommuns krav ska 10 mm nederbérd kunna f6rdréjas
och renas i gron yta. Detta innebir f6r Fisksitravagen en dagvattenvolym pa 105 kubikme-
ter. Vid exploatering i centrumomraden giller dessutom att ett aterkommande 30-arsregn
kompenserat med en klimatfaktor pa 1,25 ska fordréjas och begrinsas till motsvarande ett
aterkommande 10-arsregn vid befintlig markanvindning innan anslutning till nedstréms
dagvattensystem. For att f6rdréja det dimensionerande flodet sé att belastningen pa dagvat-
tenndtet inte 6kar vid ett 30-arsregn kravs en fordréjningsvolym pa 144 kubikmeter. Dag-
vattenrening och férdréjning planeras 1 49 traidbadddar lings Fisksatravigen, ingen ytterli-
gare utjiamningsvolym behé6vs. Efter féreslagen rening i tridbidddarna minskar belastningen
pa vattenforekomsten Skurusundet for alla dmnen jamfért med forhallandena innan exploa-
tering.
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Vid Fisksitra centrum, sirskilt vid ett instingt omrade vid lastkajen till ICA, finns i nuldget
risk f6r 6versvimningsproblem vid storre regnmingder. Den inbyggda lagpunkten paverkas
av ett mycket stort omrade uppstroms. Enligt forslaget ska dagvattnet vid extremregn 1 viss
man avledas till parkmarken i planomradets nordéstra hérn och via briddning till gangtun-
neln under Fisksitravagen. En f6rh6jd kérbar kantsten anlages ocksé vid infarten till ICA.
Dessa dtgirder bedoms avhjilpa att situationen férvirras. Utover detta skulle en fortitning
av dagvattenbrunnar vid ligpunkten med en stérre dimension pa utgaende ledning frin
dessa brunnar behova anliggas for att minska 6versvimningsproblematiken.

Kvartersmark

Dagvattenutredningen for kvartersmark omfattar omradet dar ny bebyggelse foreslas samt
gardarna inom det befintliga omradet eftersom komplementbyggnader mojliggors ddr, samt
centrum med tillkommande byggritt. Det 6vriga planomradet (befintliga byggnader, parker
och entrégator) kommer att ha en ofér-dndrad markanvindning och planliggning. For dessa
omraden giller icke-férsamringskravet, och eftersom inget byggs om eller forindras férsam-
ras inte heller féroreningsgraden 1 dagvattnet f6r dessa omraden.

Planférslaget medfor en 6kning av det dimensionerande flodet av dagvatten och det totala
arsmedelflédet. Den beriknade f6rdréjningsvolymen som kravs inom den nya kvartersmar-
ken uppgar till totalt 225 kubikmeter f6r att uppna kravet enligt Nacka kommuns riktlinjer.
Fordrojningen av dagvatten fran lokalgator och parkeringar foreslas utgoras av tridbiaddar
med skelettjord. Dessa ir fordelade lings lokalgator och parkeringar. Férdrojning av dagvat-
ten fran innergardar och tak foreslas att ske i sa kallade regnbdddar. Om de grona gardarnas
ut6kade byggritt nyttjas, kan tridbdddar anliggas 1 anslutning till byggnaderna dit takvattnet
kan avrinna. Féroreningsberikningarna visar att belastningen av samtliga studerade foérore-
ningar férvantas minska efter planerad exploatering med implementering av féreslagna re-
ningsatgarder i form av trid- och regnbaddar.

Oversvimningsrisken inom planomradet och sirskilt ligpunkten vid lastkajen till ICA ir ti-
digare kartlagd. Redan 1 nuldget avvattnas den blivande kvartersmarken till lagpunkten vid
extremregn vilket gor att den planerade exploateringen inte bedéms gora situationen varre.
Den storsta flodesvigen uppstréms planomradet bedéms vara Gver entrégardarna. Dessa ar
1 vissa fall starkt kuperade och kan fungera som 6versvimningsytor fran inkommande vat-
ten.

Hallbarhet

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna 4r att 6ka hallbarheten 1
stadsbyggande och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For pro-
jektet Fisksitra entré har fyra malomraden valts ut som prioriterade. De atgirder inom varje
malomrade som ar aktuella f6r projektet ar f6ljande:
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Effektiv mark- och resursanvindning

En effektiv anvindning av mark innebdr att bade anvindningen och exploateringsgraden ér
limplig f6r platsen. Markanvandningen kan dven vara flexibel 6ver tid. F6r mélet ndimns ex-
empelvis att en analys av projektets ekonomiska konsekvenser f6r kommunen och exploa-
toren ar genomford, samt att projektet innebar att befintlig service, kommunikationer och
tidigare kommunaltekniska investeringar utnyttjas vil. Planomradet omfattar redan ian-
spraktagen mark och ligger 1 direkt anslutning till befintlig kollektivtrafik i form av Saltsjo-
banan och bussar samt ligger anslutning till kommersiell och offentlig service. Dessa fak-
torer motiverar att omradet tas 1 ansprik for bebyggelse med relativt hog exploateringsgrad.

Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser

For malet nimns exempelvis fler funktioner i niromradet, tillgang till attraktiva métesplat-
ser och varierade utomhusmiljGer, att projektet bidrar till en 6kad mangfald i niromradet
nir det giller byggnadernas utformning, storlek och upplatelseform, som indikationer pa
om malet uppfyllts eller inte. Planen m&jliggor vardboende och férskola, utover bostader,
vilket tillf6r fler funktioner 1 omradet. Bebyggelsen foreslas ha olika upplatelseform, dven
om det inte kan styras i1 detaljplanen, och en blandning av ligenhetsstorlekar. En ny entré-
plats som sammanbinder centrum och Fisksitra station féreslas liksom gardar som sam-
mankopplas med befintliga, vilket uppmuntrar till méten mellan befintligt och nytt.

Dagvatten som renas och infiltreras

Riktlinjerna nimner till exempel lokalt omhéndertagande av dagvatten, dtgirder for att ut-
jaimna dagvattenfléden och rening av dagvatten innan det nar recipienten som indikatorer
pa om malet uppfylls eller inte. Detaljplanens férslag till dagvattenhantering foljer de upp-
satta riktlinjerna med lokalt omhindertagande av dagvatten och rening innan det nar recipi-
enten Skurusundet.

Energieffektivitet och sunt byggande

Riktlinjerna nimner exempelvis fornyelsebar energi, fjarrvirme och att minimera byggpro-
cessens miljopaverkan som indikatorer pa om malet uppfylls eller inte. Planomradet kan an-
slutas till fjarrvirme.

4. Konsekvenser av planen

Behovsbedomning

Kommunens bedémning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra bety-
dande miljopaverkan. En milj6konsekvensbeskrivning enligt miljébalken behéver dirfér
inte upprattas for planen, dock finns en enklare miljéredovisning med som underlag till de-
taljplanen.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv
Attraktiva bostider och en val utformad offentlig miljé ger stora positiva konsekvenser f6r
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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
aven entrén till och platsen framfor Fisksitra centrum. Sammantaget 6kar orienterbarheten
och dirmed tryggheten 1 omradet. Att Fisksatravigen 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 allmén platsmark som kvartersmark, dr i férsta hand fragor som rér
genomforande- och bygglovsskedet samt det framtida underhallet.

Rekreation

Planférslaget beror i stort sett enbart forindringar pa redan ianspraktagna ytor, framfor allt
parkeringsytor. En utbyggnad enligt planforslaget innebir att delar av de tidigare parkerings-
ytorna kommer att omvandlas till bostadsmiljéer med grona inslag och plats for lek, vilket
ar gynnsamt for savil biologiska som rekreativa kvaliteter samt utvecklar det offentliga rum-
met. Ett genomférande av planférslaget innebir tydligare och mer vilkomnande entréer
fran norr.

Mycket goda moijligheter till lek och rekreation finns inom och nira planomradet, bland an-
nat Braxenparken som dr en allmin park. Direkt norr om planomradet ligger Fisksatra IP
dir upprustning och kompletteringar planeras for att mota en 6kande befolkning. Fisksitra
holme har nyligen rustats upp med bland annat en forbittring av befintlig badplats. Det ér
aven forhallandevis nira till stérre naturomraden for friluftsliv, sisom Skogsé och Tattby
naturreservat samt Erstaviks jord- och skogsbrukslandskap.

Tillganglighet

Tillgangligheten f6r gaende och cyklister forbattras genom forslaget. Mojligheten f6r gaende
att ta sig mellan den 6vre nivan, vid befintlig bebyggelse, och den nedre nivain kommer att
forbittras jJamfort med idag. Trappor kommer som idag att finnas men aven ramper, vilket
underlittar f6r bland annat rérelsehindrade och personer med barnvagnar. Vid centrum
tinns idag en hiss frin den nedre nivan till den 6vre. Planférslaget mojliggor fOr en hiss 1
detta lige 1 framtiden, men tillgingligheten klaras dven utan den eftersom hissar finns inne i
centrumanliggningen. Ramp kommer att anordnas fran Fisksatraviagen ner till gang- och cy-
keltunneln under Fisksitravigen. Fisksatravigen kommer att gestaltas som en levande lokal-
gata, som 4r smalare dn idag och har trottoarer samt Overgangstillen mot stationen. Detta
torbattrar mojligheten att korsa Fisksitravigen samtidigt som miljén upplevs som tryggare.
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Trafik

Trafikflodena pa Fisksdtravigens vistra del dr idag cirka 3600 fordon per dygn, och pa den
Ostra delen cirka 550 fordon per dygn. Den tillkommande bebyggelsen med bostader, aldre-
boende, férskola och utveckling av centrum beriknas leda till cirka 1200 nya fordonsrorel-
ser per dygn (Trafikutredning, Ramboll 2019). Eftersom nistan all trafik till och fran Fisk-
sitra gar via den vistra delen av Fisksdtravigen, innebir det att den samlade trafikalstringen
pa den vistra delen kommer att uppga till cirka 4800 fordon per dygn. Detta bedoms inte
utgdra nagot problem for planomradet eller narliggande gator.

Befintliga in- och utfarter till omradet fran Fisksdtravigen kommer att kvarsta i samma lige
som idag, vilket innebir att det inte blir nagra férandringar f6r de boende som ska till de be-
fintliga parkeringsgaragen.

Buller

Bullersituationen fér detaljplaneférslaget har utretts (Akerlif Hallin Akustikkonsult AB 2019).
Utredningen visar att de planerade bostadshusen utsitts for buller fran trafik pa Fisksatravi-
gen och Saltsjobanan samt ljud fran nérliggande centrum och lekande barn. Med den fore-
slagna bebyggelseutformningen klaras trafikbullerférordningens bullerriktlinjer.

Det industribuller som kan férekomma inom det aktuella omradet ar ljud fran Vattenfalls
panncentral (virmeverk) Oster om planomradet samt ljud fran ventilationsanlaggningar pa
och i angrinsande centrumanliggning och befintliga bostider. Matningar av buller fran
panncentralen har utférts som visar att ljudnivaerna fran kringliggande ventilationsanlage-
ningar ar relativt laga. Boverkets riktlinjer f6r verksamhetsbuller klaras vid bostiderna.

Forskolans utformning bidrar till att den ekvivalenta ljudnivan inte verskrider 50 dB(A) pa
storre delen av garden.

Kulturmiljo och landskapsbild

I dag ir Fisksitra ett vilbevarat exempel pa det sena miljonprogrammets stadsplaneideal
och arkitektur. Den nya bebyggelsen dr mer uppbruten till sin karaktir och bygger inte vi-
dare pa den befintliga strukturen med parallellt stillda skivhus. Nya byggnadsvolymer har
mer varierade volymer dir byggnaderna har olika héjd och olika form pa taken. Nya byge-
nader foreslas dessutom fa en blandad savil material- som kul6rpalett. Den nya bebyggel-
sens avvikande struktur avseende héjder och takutférande liksom firg och material kommer
medge en tydligt avlisbar arsring. Samtidigt bedéms den nya bebyggelsen, och framforallt
de varierade héjderna och taklandskapet medféra negativa konsekvenser f6r omradets idag
jamnhoga horisontalitet och strikta karaktir. Ett idag saval planmassigt som arkitektoniskt
tydligt strukturerat och ordnat omrade riskerar att upplevas som mer oordnat otydligt och
rorigt.

Till den tidstypiska stadsplanen hor dven matargatan, ringen med tillhérande parkeringsytor.
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Planforslaget innebir att parkeringen norr om skivhusen bebyggs, vilket i sin tur leder till att
delar av de tidstypiska karaktirsdragen i omradets stadsplaneideal otydliggors.

Planférslaget innebir att skivhusens norra och karaktirsskapande tegelgavlar byggs for.
Detta innebir negativa konsekvenser for bebyggelsens arkitektoniska virden och uttryck.
Fisksdtras medvetna stadsplan, dir de morka tegelgavlarna placerats mot vattnet f6r mini-
mal uppsyn och dominans frin Linnerstasundet, fortas.

Nya byggnader kommer tydligare trida fram och paverka upplevelsevirdet av den mer lant-
liga och smaskaliga miljon i Lannerstasundet.

Den befintliga bebyggelsen har férsetts med varsamhetsbestimmelser som syftar till att f61-
hindra férvanskningar som kan férsvaga de utpekade virdeskapande karaktirsdragen.

Natur

Inga, f6r kommunen kinda, lokaler f6r hotade vixt- eller djurarter paverkas negativt av
planférslaget. Tillkommande bebyggelse ar 1 huvudsak foreslagen pa redan ianspraktagna
ytor, framfor allt pa parkeringsytor. Den planerade bostadsbebyggelsen innebir att andelen
gronytor och didrmed dven den biologiska mangfalden Okar, vilket dr positivt. Ett av lanssty-
relsen utpekat sa kallat jittetrdd 1 form av en gammal ek sikerstills genom en sarskild be-
staimmelse. Jattetraden utgor livsmiljoer f6r manga olika arter och bidrar dven till manga
olika typer av ekosystemtjinster.

Miljokvalitetsnormer for luft

Enligt SLLB-analys (Stockholms Luft- och Bulleranalys) 6versiktliga berakningar klaras nu
gillande miljokvalitetsnormer for luft inom planomradet i dagslaget. Detaljplanens genom-
férande innebar att antalet ligenheter kommer 6ka vilket innebér 6kad biltrafik. Omradet
kommer ha mycket god tillgang till kollektivtrafik vilket kan innebara att biltrafiken minskar
jamfort med om omradet skulle planeras utan kollektivtrafik. Miljokvalitetsnormerna for
luft bedéms klaras dven med planforslaget.

I anslutning till detaljplaneomradet ligger Vattenfalls panncentral. Inom ramen f6r detaljpla-
nen f6r Hamnvagen, nordost om Fisksitra entré, har spridningsberidkningar for halter av
partiklar (PM10), kvivedioxid (NO2) och svaveldioxid (SO>) gjorts (Luftkvalitetsutredning
tor Fisksitra panncentral Nacka kommun, SLLB-analys, december 2017). Enligt rapporten
dominerar utslippen i markniva fran trafiken och panncentralens bidrag ar ligre. Vidare vi-
sar rapporten att nya bostader nira panncentralen inte bor byggas hogre dn cirka 35 meter
ovan mark, det vill sdga inte ovanfor skorstenens hojd, eftersom det beriknade bidraget
fran panncentralen till de totala halterna 6kar relativt snabbt med héjden. Detta beror pa att
rékgasplymen fortsitter uppat i ett plymlyft nir rokgaserna limnar skorstenen. Haltbidraget
fran skorstenen blir dirfor inte storst pa samma niva som skorstenen utan pa hogre hojd.
Vindriktning i Stockholmsomradet ar sydliga till vistliga vindar vilket ur Fisksitra entrés
synvinkel ar férdelaktigt.
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Miljokvalitetsnormer for vatten

Utgangspunkten i forslaget till dagvattenhantering har varit att miljon 1 recipienterna ska
forbittras jamfort med dagsliaget. Dagvattenutredningarna visar att forutsattningarna finns
att minska belastningen av fosfor, kvive, metaller och andra dmnen fran exploateringen
inom planomradet, forutsatt att lokalt omhandertagande av dagvatten (LOD) inom kvarte-
ren genomfors 1 enlighet med planférslaget. Dagvattenutredningarna visar att LOD-dtgérder
som renar 10 millimeter regn inom kvarteren gar att genomfora. Planfoérslaget bedéms inte
leda till en férsimring av miljon i Skurusundet och bedéms inte paverka att miljokvalitets-
normerna for vatten kan f6ljas. Inga grundvattenférekomster finns 1 narheten som kan pa-
verkas. Konsekvenserna av dagvattenhanteringen redovisas mer ingaende 1 miljéredovis-
ningen.

Klimatpaverkan och extrema skyfall

Oversvimningsproblematik vid extrema skyfall bedéms kunna hanteras genom héjdsittning
och dimensionering av dagvattennitet. Overskottsvatten ska kunna avrinna mot storre
Oppna ytor, bort fran byggnader och andra kinsliga konstruktioner, vilket medf6r att risken
tor skador pa hus och grundligeningar kan minskas. Planforslaget bedoms darfor inte vara
olampligt avseende risk f6r Gversvimning.

Planomradet ligger i direkt anslutning till kollektivtrafik, vilket skapar mojlighet till minskat
behov av biltransporter, och dirmed minskad klimatpéaverkan.

Solstudie

En solstudie har tagits fram for projektet (Mandaworks, 2019) som visar att den foreslagna
bebyggelsen 1 princip inte skuggar den befintliga bebyggelsen. De tillkommande byggna-
derna skuggar framfér allt Fisksitravigen och till viss del sig sjilva (se vidare i Solstudien).

Vindstudie

En vindstudie har tagits fram for projektet (White, 2019) med anledning av det punkthus
som planeras vaster om centrum (kvarter D). I omradet dr det generellt laga vindhastigheter
dir lingre stillasittande uppehall ar komfortabelt. Entrétorget mellan héghuset och gang-
bron far nagot hogre vindhastigheter. Entrétorget ir fraimst tinkt som en vilkomnande mo-
tesplats dir man stannar till kortare stunder vilket gor att torget fungerar vil for sin tinkta
anvindning. Med ett skirmtak pa punkthusets Ostra och norra fasader alternativt placering
av vintergrona trad intill byggnadens nordéstra horn och/eller lings Fisksdtravigen gor att
entrétorget dr lampligt dven for lingre stillasittande uppehall med till exempel uteserveringar
och dylikt. De foéreslagna atgirderna gor att ocksa gangbron far ett nagot bittre vindklimat.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanens genomforande innebir f6r kommunens del ombyggnad av Fisksitravigen
och utbyggnad av giang- och cykelbana, samt f6r Nacka Vatten och Avfall flytt av ledningar.
Detta ska bekostas av exploatéren. Mer om detta finns att ldsa under kapitel 5, Sd genom-
fors planen.
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Planférslaget medfor ett tillskott pa cirka 375 ligenheter plus ett vairdboende och en for-
skola, vilket 1 sin tur medfor ett 6kat underlag f6r Fisksitra centrum. Detta Okar forutsitt-
ningarna for verksamheterna i centrum vilket dven ir till gagn f6r de som redan bor i Fisk-
satra. Ett levande centrum, en métesplats med handel, service och verksamheter som erbju-
der aktiviteter under stor del av dygnet, Okar dven Fisksitras attraktivitet, vilket ur ekono-
misk synvinkel ar positivt.

Konsekvenser for barn

Tillskapandet av tilltalande och trygga utemiljéer bedéms ha positiva effekter pa saval barn
som ungdomar i omradet. Projektet kommer att bidra till att Fisksdtra utvecklas med ny be-
byggelse som mojliggor olika boendeformer och ligenhetsstorlekar for att frimja integrat-
ion och olika livsstilar, vilket beddms gynna barn och ungdomar i omradet.

Konsekvenser for fastighetsagare

Detaljplaneomradet omfattar tre kommunala fastigheter, Erstavik 26:1, Erstavik 26:116 och
Erstavik 26:427, samt privata fastigheter tillh6rande Stena Sessan Nacka AB, kommanditbo-
laget Josefina-Ib samt kommanditbolaget Josefina Ev-2. Konsekvenserna for fastigheterna
redovisas 1 bilaga 1 — Fastighetskonsekvensbeskrivning.

5. Sa genomfors planen
Denna detaljplan ger rittigheter att anvinda marken for olika andamal men ér dven en for-
beredelse f6r hur genomférandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka tillstand
som behovs, vem som ansvarar for utbyggnad och skotsel samt vilka férindringar planen
innebir fastighetsrattsligt, tekniskt och ekonomiskt.

Tidplan

Tidplanen nedan utgor ett forslag till tidplan f6r hur planen ska tas fram och genomféras.

Plansamrad 22 februari — 5 april 2018
Granskning 14 augusti — 11 september 2019
Kommunfullmiktiges antagande 1:e kvartalet 2020

Laga kraft tidigast* 2:a kvartalet 2020

Utbyggnad 2020 - 2027

*Under forutséttning att detaljplanen inte dverklagas

Utbyggnad enligt planforslaget kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart kan ti-
digast ske under 2:a kvartalet 2020 under foérutsittning att detaljplanen inte Gverklagas. Fore
utbyggnad inom kvartersmark ska de allmidnna VA-ledningarna som idag ligger inom kvar-
tersmark flyttas alternativt kulverteras. Flytt av ledningar samt utbyggnad av kvartersmark
maste samordnas med tidplan for ombygenad av Fisksitra station. Bade flytt av ledningar
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och utbygenad av bebyggelsen kommer ske i etapper. Fisksdtravigen kommer under stat-
ionsombyggnaden behéva trafikeras av ersittningsbussar. En etappvis utbyggnad av bebyg-
gelsen planeras och firdigstillandet beridknas ske tidigast under 2027.

Bygglov kan beviljas nir detaljplanen vunnit laga kraft, och darefter kan enskilt byggande
ske. Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter det att VA-utbyggnaden
ar klar och forbindelsepunkt ar upprattad och slutbesiktigad.

Genomférandetid, garanterad tid da planen giller

De rittigheter i form av angiven markanvindning, byggritter med mera som detaljplanen
ger upphov till ar gillande tills detaljplanen upphivs eller andras. Under en viss tid, den sa
kallade genomférandetiden, ska dock fastighetsidgare och berérda kunna utga fran att deras
rittighet enligt planen inte andras. Genomférandetiden f6r denna detaljplan ar 5 ar fran den
tidpunkt dd detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Nacka kommun ska, genom natur- och trafiknimnden, vara huvudman for allméinna plat-
ser, det vill siga ansvara for all utbyggnad och skétsel av gatu- och parkmark inom planom-
radet.

Agarna till fastigheter inom kvartersmark ska ansvara for all utbyggnad och skétsel av omra-
den for bostider, arbetsplatser, vard etcetera. Nacka Vatten och Avfall AB édr huvudman f6r
det allmianna VA-nitet och ansvarar for dess drift och underhall. Nacka Vatten och Avfall
ansvarar for VA-nitets utbyggnad i samband med exploatering. Nacka Energi ska vara hu-
vudman f6r utbyggnad och skétsel av f6r det allminna elnitet.

Genomforandefragor rérande avtal, exploatering och mark handlaggs av exploateringsen-
heten i Nacka kommun. Fastighetsbildningsfragor, inrittande av gemensamhetsanligg-
ningar, servitut och andra fastighetsrittsliga fragor handliggs av lantmaterimyndigheten i
Nacka kommun. Bestillning av nybyggnadskarta handlidggs av lantmiterienheten i Nacka
kommun. Ansékan om marklov, bygglov och anmalan handlaggs av bygglovenheten 1
Nacka kommun.

Avtal

Ett detaljplaneavtal har upprittats mellan kommunen och exploatéren som reglerar kostna-
den for planarbetet. Enligt avtalet svarar exploatéren for samtliga kostnader for framta-
gande av detaljplanen.

Exploateringsavtal mellan kommunen och exploatoren ska upprittas och godkinns av kom-
munfullmiktige innan detaljplanen antas av kommunfullmiktige. Avtalet reglerar parternas
ansvar for genomforandet av detaljplanen och kostnadsansvar. I avtalet for Fisksitra entré
regleras markéverforingar, servitut, skydd av mark och vegetation, omliggning av Nacka
Vatten och Avfalls ledningar, flytt av transformatorstationer samt utbyggnad av allmin plats
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inom planomradet. Avtalet ger dven en anvisning om tidplan, fastighetsbildning och kontak-
ten med olika myndigheter.

Avtal mellan exploatoren och Nacka Vatten och Avfall ska tecknas géllande flytt av led-
ningar, dagvatten, avgifter for VA-anslutning samt ledningsratter.

Fastighetsrattsliga atgirder

Fastighetsrittsliga fraigor beror till exempel avstyckning (bilda ny fastighet), markéverforing
genom fastighetsreglering och bildande av gemensamhetsanliggning, ledningsratt eller servi-
tut. I Nacka finns en kommunal lantmiterimyndighet som bland annat ansvarar for fastig-
hetsindelning och bildande av officialrittigheterna. Lantmaterimyndigheten genomfoér efter
ansOkan fastighetsrittsliga atgirder genom lantmateriférrittning. Vanligtvis gors detta efter
att detaljplanen har vunnit laga kraft. Kommunen har initiativritt att soka lantmateriforratt-
ning for att genomféra en detaljplan vad giller allmin plats. Fastighetsrittsliga frigor inom
kvartersmark sker pd initiativ av fastighetsdgarna.

Berorda bostadsfastigheter dgs av Stena Sessan Nacka AB, Kommanditbolaget Josefina-Ib
och Kommanditbolaget Josefina-Ev2.

Agare Fastighet
Stena Sessan Nacka AB Erstavik 26:28-30, 26:109-111, 26:113, 26:115, 26:117-118.
Kommanditbolaget Josefina-Ib Erstavik 26:112, 26:114, 26:426, 26:428-429, 26:432-433
Kommanditbolaget Josefina-Ev2  Erstavik 26:430
Nacka kommun Erstavik 26:1 (gatu- och parkmark)
Erstavik 26:116, 26:427 (distributionsbyggnad/transfor-
matorstation)

Inom planomradet finns befintliga rittigheter som i vissa fall kan dndra férman- eller last-
fastighet efter fastighetsbildningen i och med att en férindring kommer att ske i fastighets-
indelningen.

Fastighetsbildning

Den mark som ér utlagd som allmin plats i detaljplanen ska 6verféras genom fastighetsre-
glering till den kommunala fastigheten Erstavik 26:1. Exploatoren ska triffa 6verenskom-
melse om fastighetsreglering med kommunen. Den mark som idag dgs av Nacka kommun
och som i planen féreslds bli kvartersmark ska genom fastighetsreglering 6verforas till ex-
ploatérens fastigheter. Vilka fastigheter som berdrs av ovanstiende redovisas i fastighets-

konsekvensbeskrivningen.

Ett forslag pa fastighetsbildning for genomforande av detaljplan redovisas i fastighetskonse-
kvensbeskrivningen. Fastighetsbildningen kan ske pa annat sitt med samma resultat. Fastig-
hetsbildningen kan genomféras i en eller flera lantmiteriforrittningar och det troliga ar att
den genomfors i flera steg, etappvis efter planerad utbyggnad.
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Gemensamhetsanliggningar

Ett antal gemensamhetsanlidggningar kommer att behova inrittas. En gemensamhetsanligg-
ning bildas enligt anlaggningslagen och hanteras i lantmiteriforrittning vid detaljplanens ge-
nomférande. I en gemensamhetsanliggning far de deltagande fastigheterna ett andelstal for
utférande och drift som styr hur stor del de dger av gemensamhetsanliggningen och som
dven reglerar kostnaderna f6r underhall och drift. Gemensamhetsanliggningarna kommer
att forvaltas av deldgarna eller av en eller flera samfallighetsforeningar.

Nedan féljer forslag pa gemensamhetsanliggningar som bedéms som limpliga att bilda f6r
genomforande av detaljplanen. Nodvindiga gemensamhetsanlidggningar bildas efter behov
vid detaljplanens genomférande. En sammanstillning 6ver vilka gemensamhetsanliggningar
som bedoms bli aktuella att bilda finns aven 1 bilaga 1 - Fastighetskonsekvensbeskrivning.

Kommmunikationsytor med mera - Troligen beh6ver flera gemensamhetsanliggningar bildas for
vigar, vigbelysning, lekutrustning, trappor, dagvattenanlidggning, gangramp, planteringar,
papperskorgar med mera. De fastigheter som har nytta av anlidggningen ska dven delta i ge-
mensamhetsanliggningen.

Bostadsgardar - For de fem befintliga grona gardarna med omslutande kvarter samt nya bo-
stadsgardar kan en eller flera gemensamhetsanldggningar bildas dir behov uppstar. Gemen-
samhetsanliaggningarna kan omfatta gardsutrustning, gronytor, planteringar, dagvattenan-
liggning, gangytor med mera.

Sopsug - Befintlig sopsugsanliggning planeras att uppgraderas i samband med utbyggnaden
av omradet. Sopsugsanliggningen maste byggas om dels for att hoja kapaciteten for sophan-
teringen da fler ligenheter byggs, dels for att fa en effektivare tomning. En ny sopsugstermi-
nal planeras placeras 1 fére detta polishuset.

Agandet och driften av sopsugsanliggningen ir innu inte klarlagt. Om det blir aktuellt att
inritta sopsugen i en gemensamhetsanlidggning dr det mojligt med detaljplanens bestimmel-
ser. Om sopsugsanligeningen ska inrattas i en gemensamhetsanliaggning ska detta genomfo-
ras forst efter det att sopsugsanliggningen ér fardigstilld. Fram till dess skoter Stena Fastig-
heter eller annan lamplig aktor driften av anldggningen. Om sopsugen ska inrittas 1 en ge-
mensamhetsanliggning bor denna férvaltas av en samfillighetsférening.

Forvaltning - Anliggningarna kan férvaltas genom samfillighetsforening eller deligarférvalt-
ning. Storre anliggningar som till exempel en sopsugsanliggning maste forvaltas av en sam-
fallighetsférening.

Servitut och ledningsritt

Flera servitut kommer beh6va bildas for enskilda ledningar och anliggningar med mera i de
nya kvarteren och méjligen dven i befintliga kvarter. Nedan foljer de servitut som bed6éms
som nodvindiga att bilda.
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Allmién brokonstruktion - Gangbron 6ver Fisksitravagen till Saltsjobanans station dgs och for-
valtas av Nacka kommun. For att sakerstilla detta ska det vara mojligt att bilda servitut f6r
brokonstruktionen vilket sikras med ett t i plankartan. Fér den del av bron som star pa
kvartersmark bildas ett servitut.

Agare av Fisksitra Centrum ska ansvara for driften f6r den ramp som leder de géende fran
bron till centrumet. For att reglera detta skrivs ett nyttjanderittsavtal mellan fastighetsigaren
och Nacka kommun.

Allmiéin kommunikation - Gangvig under Fisksitravigen som mojliggor atkomst till idrottshall
pa andra sidan Fisksatravigen dgs och forvaltas av Nacka kommun.

Fran gangbron 6ver, samt gangvag under Fisksitravigen ska allmanheten ha mojlighet att ga
till Fisksédtra centrum och fortsatt ga genom kvarteret fram till Fisksatra Allé. Detta sikras
med ett x 1 plankartan. For det allménna gangstraket bildas ett servitut till forman f6r kom-
munens fastighet, Erstavik 26:1. Skulle det visa sig att det allmdnna gangstraket inte 4r moj-
ligt att genomféra pa grund av utrymmesbrist kan det bli aktuellt att leda allminheten en an-
nan vig an plankartan pabjuder. I sadant fall skrivs ett avtalsservitut for allminhetens gang-
vig. Nacka kommun ansvarar for drift av x-omraden. Utférandet regleras i exploateringsav-
talet.

Allménna ledningar - Delar av allminna ledningar 1 omradet ska flyttas. Ledningarna foreslds
delvis att lokaliseras i Fisksatravagen. Allminna ledningar inom kvartersmark ska f6lja de u-
omraden som redovisas i plankartan. Ledningsritt ska bildas for att sikra ledningarna. Be-
fintliga avtalsservitut kan upphavas. Det dr aven moijligt att bilda ledningsritt f6r de all-
minna ledningarna inom u-omradet. Exploatoren anséker om och bekostar ledningsforratt-
ning.

Enskilda ledningar - Troligtvis kommer servitut behova bildas f6r enskilda ledningar i nya
kvarter och mdéijligen dven 1 befintliga kvarter. Detta klaras ut forst efter genomford detalj-
projektering.

Parkeringar - 1 omradet finns idag sex befintliga underjordiska garage beligna under befint-
liga byggnader och gardar. Det kommer dven att byggas tva nya garage under tva nya kvar-
ter. Nybyggda garage ska tillhora berord fastighet. Markparkeringar tillhor fastighet dir par-
keringsplats dr beliagen.

For befintliga och tillkommande bostider, kontor och verksamheter finns parkeringsplatser
1 de befintliga parkeringsgaragen. Stena Fastigheter AB skoter administrationen 1 form av
uthyrning, kosystem och kontraktsskrivning med mera. Avsikten dr att de boende i omradet
har f6rtur om ko6 skulle uppsta till parkeringsplatser. Om det ar nédvandigt kan tillgang till
parkeringsplatser i befintliga parkeringsgarage sikerstillas genom gemensamhetsanliaggning
tor de nytillkomna fastigheterna.
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Tekniska atgirder

Nedan beskrivs de tekniska atgirder som beh6vs for att kunna genomfora detaljplanen. Nar
det giller de tekniska fragorna finns dessa dven beskrivna i gestaltningsprogrammet som hor
till detaljplanen. Gestaltningsprogrammets syfte ar att fortydliga detaljplanens intentioner.

Trafikanldggningar och allminna platser

Fisksitravagen foreslds fa ett sektionsmatt pa 7,0 meter med tvd avsmalningar samt tva for-
héjningar som hastighetsdimpande atgird. Vid avsmalningarna och upphdjningarna place-
ras 6vergangsstillen som forbinder bostadsbyggelsen med stationen. Invid kérbanan finns
strak med kantstensparkering och tridplanteringar. S6der om Fisksitravigen, lings den nya
bebyggelsen planeras en gang- och cykelvig.

For att kunna na gangtunneln under Fisksitravagen fran Fisksatravigen behover en ramp
anldggas inom det omrade som planliggs som allmin platsmark - park. Inom parkomradena
vister och 6ster om den nya bebyggelsen ska gangvigar anliggas som leder ut till den plane-
rade gang- och cykelvigen lings Fisksitravigen.

Gator och parkering pa kvartersmark

En platsbildning (entrétorg) inom kvartersmark ér planerad 1 anslutning till busshallplatsen
och entrén till centrum. Kvartersgatorna foreslas utformas som gangfartsgator. Parkering
kommer att ske 1 nya och befintliga parkeringsgarage samt till viss del lings kvartersgatorna.

Atgirder pa grund av risk

Sirskilda planbestimmelser finns for utformning av husen pa grund av brandrisk vid even-
tuella olyckor vid Saltsjobanan och panncentralen. Bestimmelserna utgar fran de rekom-
mendationer som framkommer i riskutredningen.

Arbeten vid Saltsjobanan

Vid vibrationsalstrande arbeten sisom spriangning, palning, spontning inom 50 meter fran
sparanliggning ska SSA TEB-0345 féljas. Vid samtliga typer av kranarbeten ska SSA SAK-
0464 foljas. Enligt SSA-SAK-0052 far inget arbete ske nirmare 4n tva meter frin spinnings-
térande anliggningsdel utan elsikerhetsplanering. Vid arbete med maskin giller ett avstand
pa fyra meter. Upplag far aldrig placeras nirmare dn 5 meter fran spinningsforande del.

Gardar

Tva av de nya gardarna ska underbyggas med garage och byggas upp med en konstruktion
som ska klara ett jorddjup pa minst 0,4 meter pa minst 50 % av ytan. Konstruktionen maste
klara dessa laster.

Vatten och avlopp

Befintliga VA-ledningar inom delar av planomradet ska flyttas alternativt kulverteras, vilket
dven giller dagvattenledningar. En principskiss f6r ledningsflytten visas nedan. Tre méjliga
alternativa dragningar av ledningarna finns, vilka nu utreds vidare. Enligt a/fernativ A dras
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huvudvattenledningen norrut under Fisksatravigen och Saltsjobanan, och kopplar dar pa
den nya huvudvattenledningen som gar vidare norrut under Linnerstasundet. Dag- och
spillvattenledningar forliggs 1 Fisksitravigen for att sedan koppla pa befintliga ledningar 6s-
ter om kvarter B. I alternativ B forliggs samtliga ledningar i en kulvert under kvarter B for att
Oster om detta kvarter koppla pa befintliga ledningar. I a/ternativ C dras huvudvattenled-
ningen norrut under Fisksitravigen och Saltsjobanan medan dag- och spillvattenledningar
forliggs 1 kulvert under kvarter B.

FORSLAG TILL PARTIELL LEDNINGSOMDRAGNING, PRINCIP === Huvudvatten Dagvatten  memmm Spillvatien
Streckad linje = alternativ med kulvert

Principskiss foreslagen ny ledningsdragning (Bild: Mandaworks)

Dagvattenhantering
Befintlig dagvattenledning flyttas till nytt lage enligt principskissen och beskrivning ovan.

Dagvatten fran allmin platsmark ska renas och foérdréjas enligt Nacka kommuns riktlinjer
innan det slipps pa det kommunala dagvattennitet. Enligt dagvattenutredningen framtagen
av projektet ska detta framfor allt ske i tradrader lings vigen. Vid projektering av den nya
gang- och cykelvigen samt ombyggnaden av Fisksitravigen ska dagvattenhantering i ga-
turummet anordnas.

Atgirder fér rening och fordrojning av dagvatten inom kvartersmark, sisom dagvattenma-
gasin och andra LOD-atgirder (lokalt omhindertagande av dagvatten), regleras i forsta
hand i exploateringsavtal. Vissa aspekter, som planterade gardar och gardarnas hojdsittning,
regleras genom planbestimmelser. Dagvatten ska renas och f6rdrojas inom kvartersmark
innan vattnet slipps till det kommunala dagvattennitet.

Uppvirmning/el
Omradet kan forsorjas med fjarrvirme fran Vattenfalls fjarrvirmeanliggning éster om plan-
omradet. Befintliga ledningar for fjarrvarme inom kvartersmark kommer att behovas flyttas.
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Nacka Energi AB ansvarar for elforsorjning. Befintliga transformatorstationer som nu ar
placerade pa det omridet som avses bebyggas ska flyttas till nya ligen norr om Fisksitravi-
gen. Utéver dessa tva transformatstationer tillkommer en ny som placeras invid parkerings-
platsen vid Fisksitra Centrum.

Vintervighallning
Vid snordjning finns mojlighet att ligga sné inom parkomradena i den Gstra respektive
vastra delen av planomradet, norr om Fisksitravigen.

Avfallshantering

Befintlig sopsugsanligening planeras att uppgraderas i samband med utbyggnaden av omra-
det. Sopsugsanliggningen maste byggas om dels for att hoja kapaciteten f6r sophanteringen
da fler lagenheter byggs och dels for att fa en effektivare tomning. En ny sopsugsterminal
planeras att placeras 1 bottenvaningen pa det fore detta polishuset.

Ekonomiska fragor
Planavtal har tecknats mellan exploatéren och Nacka kommun. Enligt avtalet star fastig-
hetsigaren for samtliga kostnader for framtagande av detaljplanen.

Samtliga kostnader for utférande av allminna anliggningar inom planomradet ska regleras i
exploateringsavtal mellan exploatéren och Nacka kommun. Exploatoren ska bekosta de all-
minna anlidggningarna.

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

Befintliga transformatorstationer med ledningar ska flyttas till nytt lige norr om Fisksétravi-
gen samt en ny anordnas. Omlaggning av ledningar samt kostnaderna for flytt av transfor-
matorstationerna, uppforande av en ny, tredje, transformatorstation samt nédvindig fastig-
hetsbildning betalas av exploatoren.

Overlitelse av kommunal mark till allmin plats kommer att ske. Exploatoren ska ersitta
kommunen fér detta. Se vidare i fastighetskonsekvensbeskrivningen. Overlatelse av mark
for allman plats ska ske utan ersittning. Detta ska regleras i exploateringsavtalet och en
overenskommelse om fastighetsreglering ska bifogas avtalet.

Kommunala investeringar
Planforslaget innebir utbyggnad av allman plats. Utbyggnaden finansieras av exploatoren.
Framtida drifts- och underhallskostnader inom allmén plats bekostas av kommunen.
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VA-anslutningsavgift

Vid anslutning till det kommunala VA-ledningsnitet tas anldggningsavgift ut enligt vid tid-
punkten gillande VA-taxa. For atgarder inom kvartersmark ansvarar fastighetsagaren for
samtliga kostnader.

Bygglovs- och planavgifter
Kommunen tar ut avgifter for bygglov och anmilan enligt gallande taxa. Planavgift ska inte
tas ut vid bygglovsansokan.

Fastighetsrittsliga avgifter

For bildande av nya fastigheter, bildande av servitut eller andra fastighetsrittsliga atgarder
inom kvartersmark ansvarar fastighetsigaren sjilv. Lantmiterimyndigheten tar ut en avgift
enligt taxa.

For gemensamhetsanliaggningar med enbart av Stenakoncernen dgda fastigheter utgar ingen
ersittning. For nybildade bostadsfastigheter triffas 6verenskommelse om innehéll och er-
sattning med respektive bostadsexploator innan ansékan om bildande av gemensamhetsan-
liggning limnas till Lantmateriet. Samtliga E-omraden ska regleras 6ver till den kommunala
fastigheten Erstavik 26:1 och ingen ersittning ska utga.

6. Medverkande i planarbetet

Nacka kommun:

Anna Ellare planarkitekt Planenheten

Karin Stadig projektledare Exploateringsenheten
Elisabet Rosell landskapsarkitekt Planenheten

Maria Legars kommunantikvarie Planenheten

Hannu Rauhala trafikplanerare Planenheten

Jonas Nilsson miljostrateg Miljéenheten

Per Johnsson projektingen;jor Nacka Vatten och avfall AB
Emma Nilsson VA-ingenjor Nacka Vatten och avfall AB
Pia Bellander Forittningslantmatare Lantmiterienheten

Ovriga:

Per Jacobsson planarkitekt Tengbom

Planenheten

Angela Jonasson Anna Ellare Per Jacobsson

Bitridande planchef Planarkitekt Planarkitekt
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