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Startpromemoria for stadsbyggnadsprojekt Morningside
Marina, Erstavik 25:38

Sammanfattning

Planomradet ligger pa sodra sidan av Duvnasviken, ca 800 m dster om Saltsjé-Duvnas
station. Det omfattar fastigheten Erstavik 25:38. Idag anvands fastigheten dels av en
marina, dels av ett antal foretag med koppling till batlivet samt en restaurang.
Fastighetsagaren har inkommit med ett skissforslag/volymstudie som redovisar 4-5 tva
vaningar hoga flerbostadshus jamte souterrang. Marinan foreslas ligga kvar, eventuellt
ocksa restaurangen. | bottenvaningen pa de nya husen foreslas lokaler som kan inrymma
kommersiella verksamheter.

Utover de nya bostaderna kan projektet ge mervarden i form av forbattrad miljo for
gang- och cykeltrafiken pa Saltsjobadsvagen samt anslutning av flera fastigheter till det
kommunala VA-natet.

Bebyggelsen kommer att bli synlig fran manga platser. Darfor maste projektets
paverkan pa landskapet, bade med avseende pa hojd och gestaltning, studeras sarskilt.
Ett flertal miljo- och trafikrelaterade fragor maste l6sas inom ramen for planarbetet.

Syfte och mal

Syftet med projektet ar att gora det majligt att uppfora 4-5 sma flerbostadshus med
sammanlagt 20 lagenheter. Flerbostadshusen planeras innehalla lokaler for flera av de
verksamheter som idag finns pa platsen.
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Projektets viktigaste mal ar foljande.

e Skapa nya bostader pa platsen

e Skapa en attraktiv kajpromenad som &ar 6ppen for allménheten

e Forbattra miljon for fotgangare och cyklister pa Saltsjobadsvagen mellan
Morningside Marina och korsningen med Strandpromenaden

e Forbattra miljon genom att ordna anslutning till kommunalt vatten och avlopp
till de fastigheter vaster om planomradet, som idag har enskilda l6sningar

Arendet/Bakgrund

Fastighetsagaren, Duvnas Fastighets AB, har inkommit med ansdkan om planéndring.
Ansokan galler nybyggnad av 4-5 tvavaningshus med ca 20 lagenheter samt ca 500 m2
lokalyta. Idag anvénds fastigheten dels av en marina, dels av ett antal féretag med
koppling till batlivet samt en restaurang.

Preliminar avgransningZomradets lage

Planomradet ligger pa sodra sidan av Duvnasviken, ca 800 m 6ster om Saltsjo-Duvnas
station. Det omfattar fastigheten Erstavik 25:38. Fastighetens totalarea &r ca 31800 m2.
Av dessa ar 5100 m? land och 26700 m? vatten.

Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

Nacka oOversiktsplan 2002

I Nackas 6versiktsplans rekommendationskarta ingar det aktuella omradet i omrade 1.15
Séagtorp-Gungviken, som ar avsett for rekreation och friluftsliv. Pa dversiktsplanens
markanvandningskarta ar omradet markerat som natur. Forslaget bedéms darfor inte
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vara forenligt med oversiktsplanen. Planprocessen kommer dérfor att inledas med ett
programsamrad.

Detaljplan
Fastigheten &r inte planlagd.

Kommunens overgripande mal
Projektet bedoms bidra till flera av kommunens évergripande mal.

o Effektivt resursutnyttjande. Redan ianspraktagen mark omvandlas och far en
mer intensiv anvéandning.

e God livsmiljo och langsiktigt hallbar utveckling. Planarbetet ska ge
forutsattningar for moderna och attraktiva bostader. Projektet kommer ocksa att
medfdra battre vattenkvalitet och battre rening av spillavlioppsvattnet da alla
fastigheter vid Saltsjobadsvagen kan anslutas till den nya VA-ledning som
behovs for exploateringen. Vidare kommer méjligheten att fardas med cykel och
till fots pa Saltsjobadsvégen att forbattras.

e Trygg och séker kommun. Nya bostader vid marinan innebdra att risken for
inbrott m m i batar minskar eftersom platsen kommer att vara befolkad dven
nattetid. Aven upprustningen av Saltsjobadsvagen syftar till att skapa en sakrare
offentlig miljo.

Planeringsforutsattningar

.

Lé&nnerstasunden
=
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Omradets lage

Omradet idag

Fastigheten ar idag bebyggd med ett flertal byggnader av enklare karaktér. De
innehaller olika verksamheter med koppling till batlivet, en restaurang samt en bostad.
Till fastigheten hor aven fyra batbryggor. Fastigheten omges av smahus vasterut, en
mindre marina Osterut, och Saltsjobadsvagen och Saltsjobanan séderut. Saltsjobanan
ligger ca 6 meter hogre &n marinan. Marinan ar synlig fran manga platser vid
Duvnésviken och L&nnerstasundet.
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Foreslagen bebyggelse

Fastighetsagaren har inkommit med ett skissforslag/volymstudie som redovisar 4-5 tva
vaningar hoga flerbostadshus i souterrang. Marinan foreslas ligga kvar, eventuellt ocksa
restaurangen. | bottenvaningen pa de nya husen foreslas lokaler som kan inrymma
kommersiella verksamheter.

Landskapsbild
Bebyggelsen kommer att bli synlig fran manga platser. Darfor maste projektets
paverkan pa landskapet, bade med avseende pa hojd och gestaltning, studeras sarskilt.

Energi
De nya bostéderna ska byggas och utforas klimateffektivt. Detta innebar att
energianvandningen ska hallas sa lag som mojligt.

Rekreation

Saltsjobadsvagen ar en del av ett viktigt gang- och cykelstrak mellan
Fiskséatra/Saltsjébaden och kommunens centrala delar. En viktig del av projektet ar att
gora stranden tillganglig for allménheten genom anldggandet av en strandpromenad
samt att forbattra gang- och cykeltrafikens forutsattningar.

Markagoforhallanden
Fastigheten dgs av Duvnés Fastighets AB.

Trafik och parkering

Marinan har ca 110 batplatser och manga batégare anlander i bil. Saltsjobadsvéagen ar
for smal for att parkera pa och det finns inga andra parkeringsplatser i narheten. | det
fortsatta planarbetet ska det sékerstallas att den finns tillrackligt med parkeringsplatser
for marinans behov.

Infarten fran Saltsjobadsvagen haller 1ag standard och kan behova forbattras i samband
med att de nya bostaderna byggs.

Trafiken pa Saltsjobadsvagen ar av begransad omfattning men pa grund av att vagen &r
sa pass smal, kurvig och backig med dalig sikt ar den anda en osaker trafikmiljo for
fotgangare och cyklister. | projektet ingar det att studera maéjligheterna att forbéattra
vagen fran Morningside Marina fram till korsningen med Strandpromenaden. En majlig
atgard kan vara att bygga en smal trottoar pa strackan for att separera fotgangare och
fordon.

Vatten och avlopp

Marinan och fastigheterna vaster om den har olika enskilda l6sningar for vatten och
avlopp. | projektet ingar att ansluta alla fastigheter i omradet till det kommunala VA-
natet. Det finns indikationer pa att ledningarna vid Saltsjo-Duvnas har natt
maxkapaciteten for avloppsvatten. Det kan darfor vara svart att dra en ledning langs
med Saltsjobadsvagen till dessa omraden. En mojlig 16sning kan vara att dra
ledningarna 6ver Duvnasviken direkt till en pumpstation pa andra sidan sundet.

Buller

Fastigheten ar utsatt for buller, dels fran Saltsjobadsvagen men framfor allt fran
Saltsjobanan. Det kan vara nodvandigt att vidta bullerdampande atgéarder. Denna fraga
ska belysas under det fortsatta arbetet.
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Oversvamningsrisk
Det sjonéra laget gor att det kan finnas risk for 6versvdmningar. | det fortsatta arbetet
ska denna fraga utredas och eventuella atgarder for att hantera 6versvamningar foreslas.

Geoteknik

Geotekniska undersokningar ska genomforas for att sla fast lamplig
grundlaggningsmetod och for att forhindra att den foreslagna bebyggelsen paverkar
grundvattnet negativt.

Markfoéroreningar

Pa platsen har det forekommit maritim verksamhet under en langre tid. Denna
verksamhet har troligen lamnat spar efter sig i form av markfororeningar. Aven
fyllnadsmassor kan innehalla fororeningar. Detta ska utredas i den fortsatta processen
och lampliga atgarder for att géra marken lamplig for bostadsbebyggelse ska foreslas.

Strandskydd

Syftet med miljobalkens bestdimmelser om strandskydd &r dels att trygga
forutsattningarna for allemansrattslig tillgang till strandomraden, dels att bevara goda
livsvillkor for djur- och véxtlivet pa land och i vatten. Enligt plan- och bygglagen kan
en kommun i en detaljplan upphdva strandskyddet om det finns sérskilda skél och
intresset av att ta omradet i ansprak pa det satt som avses med planen véger tyngre an
strandskyddsintresset.

Den aktuella fastigheten omfattas i sin helhet av strandskydd, som behdver upphavas i
detaljplanen om ny bebyggelse ska mojliggoras pa platsen. Fastigheten &r idag
instdngslad och endast tillganglig for allmanheten i begransad omfattning. Den &r sedan
lange ianspraktagen av anlaggningar och byggnader. Strandlinjen ar inte naturlig utan
en foljd av utfyllnader i vattnet. Naturvardena inom planomradet bedéms vara ringa.

| det aktuella projektet ingar en strandpromenad som ska vara tillganglig for
allménheten, vilket &r en forbattring jamfort med dagsléget. Projektet beddéms inte
paverka véxt- och naturlivet negativt utan kan snarare vara positivt, da en del
verksamheter som eventuellt kan medfora utslapp flyttar fran fastigheten. Flera
fastigheter langs vattnet foreslas anslutas till kommunens VA-nét, vilket kan minska
belastningen pa Duvnéasvikens vatten.

Med hénsyn till ovanstdende bedémer planenheten att det aktuella forslaget ar forenligt
med bada syftena med miljobalkens bestammelser om strandskydd. Vad galler
allemansrattslig tillgang till strandomraden innebar det en klar forbattring. Vad galler
goda livsvillkor for djur- och véxtlivet innebar det ingen forsamring och eventuellt en
liten forbattring. Forutsattningarna for att upphéva strandskyddet i detaljplanen bedéms
darfor vara mycket goda.

Miljobeddmningar for planer och program

For varje detaljplan som tas fram maste bedomas om planens genomférande kan
medfdra betydande miljopaverkan eller inte. Konstateras att betydande miljopaverkan &r
sannolikt kommer en miljébeddmning genomfodras och en miljokonsekvensbeskrivning
upprattas. Ar betydande miljopaverkan inte trolig tas en miljéredovisning fram. Under
borjan av planprocessen kommer en s.k. behovsbedémning att géras.
Behovsbeddmningen ger svaret pa om paverkan vantas bli betydande eller inte. Det
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formella beslutet om miljopaverkan fattas i samband med beslutet om att skicka ut
planhandlingarna pa samrad.

En preliminar bedémning utifran nuvarande kunskap &r att genomforandet av planen
inte kommer att medféra nagon betydande miljopaverkan. Denna bedémning kan
komma att dndras i samband med behovsbeddémningen.

Prioritering
Jamfort med dvriga pagaende stadshbyggnadsprojekt har projektet 1ag prioritet.

Planarbetets bedrivande
Planarbetet kommer att genomféras med normalt planférfarande med program.

Planarbetet avses bedrivas i en projektgrupp med representanter fran berérda i
kommunen och i ett ndra samarbete med markdgaren och dennes konsulter. Kommunala
representanter behdvs fran foljande kompetensomraden: planarkitekt,
exploateringsingenjor, entreprenadingenjor, VA-ingenjor, trafikplanerare, lantmatare,
miljoutredare samt landskapsarkitekt.

Projektledare &r Karin Lindskog och delprojektledare for detaljplanen ar Per
Wilhelmsson.

| dagslaget bedoms nedanstaende utredningar behdva goras. Speciella konsultinsatser
kommer att behovas.

e Vatten och avlopp
e Trafik och parkering

e Geoteknik
e Markfororeningar
e Buller

Ekonomi

Beslut om detaljplaneavtal fattas samtidigt med start-PM. I planavtalet regleras att
exploatdren ska sta for kostnaderna fér utredningar och kommunens arbete under
detaljplaneskedet.

Exploateringsavtal kommer att traffas mellan kommunen och exploatéren under
detaljplaneskedet. | exploateringsavtalet regleras fordelningen av kostnaderna for de
allménna anlaggningarna. De anlédggningar som behdvs for projektet betalas av
exploatdren. Detta avser bland annat VA, vag, park samt bullerdampande atgarder.

Genomfdrande

Kommunen ska vara huvudman for allmanna anldggningar. For att kunna genomfora
detaljplanen ar det nddvandigt att bygga ut kommunalt vatten och avlopp till omradet,
rusta upp Saltsjobadsvéagen, anldgga ett allméant strak langs kajen samt eventuellt vidta
bullerddampande atgarder och marksanering. Ytterligare atgarder kan komma att bli
aktuella.

Preliminar tidsplan
Start-PM  Tillstyrkan MSN 2:a kv 2011
Antagande KSAU/KS 2:e kv 2011
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Programsamrad 4:e-1:a kv 2012
Plansamrad 2:a-3:e kv 2012
Utstallning 4:e kv 2012-1:a kv 2013
Antagande och laga kraft 2:a-3:e kv 2013
Projektering 4:e kv 2013-1:a kv 2014
Utbyggnad 2:a kv 2014-2:a kv 2015
Projektavslut 3:e kv 2015

Planenheten

Andreas Totschnig Per Wilhelmsson
Planchef Planarkitekt



