Reigun Konsult YTTRANDE

Malvastigen 28

192 54 SOLLENTUNA Sollentuna 2013-04-18
Kommunstyrelsen
Nacka kommun
131 81 NACKA

Yttrande 6ver miljo- och stadsbyggnadsnimndens forslag att over-
limna detaljplan for Sicklaén 37:42 m.fl. (Danvikshem) till kom-
munfullmiktige for antagande.

Krav pa att fastigheten Sickla 37:46 tas bort ur planforslaget och
att man omprovar indamalet med fastigheten.

Begiiran.
Fastighetsigaren KENORA KB/Per Falck anser att milj6- och stadsbyggnadsndmn-
den inte pa ndgot sétt hanterat hans 6nskemal eller krav under planarbetets gang.

KENORA KB begir dérfor att fastigheten Sickla 37:46 undantas i det framlagda
planforslaget med hénvisning till de motiv som framgar av nedanstaende. Foretaget
utgér ocksa ifran att omendelbara verldggningar paborjas sa att fastigheten snarast
kan planiggas i enlighet med de krav som framfors i sammanfattningen.

Det framlagda planforslaget kommer pa ett uppenbart sétt att férsvara mojligheten att
anvinda den privata fastigheten pé ett dndamalsenligt sétt. Per Falck finner da att han

maste fa en fordndring till stand.

Fastighetstigaren kréver att:

- anvindningssittet for “kontorshuset” far beteckningen B dér huvudéndamaélet

dr bostdder
- parkering méste anldggas pa eller i direkt anslutning fastigheten Sickla 37:46

- fastigheten undantas fran tillgénglighetskravet beroende pa fastighetens topo-

grafi - (nivaskillnader pé ca 30 m)
- strandskyddet upphévs f6r hela fastigheten

Detta betyder att:

- fastigheten inte ska ingé i det aktuella planforslaget utan “lyftas ut”, sa att en
bearbetning av anvindningssittet/planbestimmelserna m.m. kan genomforas i

samverkan med kommunen
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Vidare ska:
- det tidigare servitutet sikerstillas i det planforslag som ska antas av kommun-
fullmiktige. Planforslaget méaste dérfor omarbetas i den del som berdr befintligt
servitutsomrade, som #r kopplat till Sickla 37:46.

Om man inte tillgodoser fastighetsigarens énskemal/krav, strider kommunens stéllnings-
tagande mot Europakonventionen om att ingen ska behova lida ekonomisk skada pa
grund av inskrinkningar i dgande och nyttjanderitt. Se Artikel 1:”Skydd for egendom -
Varje fysisk eller juridisk person skall ha ritt till respekt for sin egendom. Ingen far
berdvas sin egendom annat #n i det allménnas intresse och under de forutsdttningar som
anges 1 lag och i folkrittens allménna grundsatser”.

Uppdraget

Jag har blivit ombedd av foretaget RESTATE/Bjurfors Isaksson Brolin/Petter Brolin att for
Kenora KB:s rikning framfora synpunkter och krav i det av miljé — och stadsbyggnads-
nimndens godkinda forslag till detaljplan for Danvikshem som 6verldmnats till kommun-
fullmiktige for antagande.

Med utgangspunkt frin de handlingar som varit utstéllda for granskning samt 6vriga tidigare
underlag har, jag funnit att det finns vésentliga skil for att begéra att fastigheten 37:46
undantas frdn beslutet om antagande. Jag kriver att planforslaget omarbetas med
utgdngspunkt fran de brister som jag funnit i drendet.

Bakgrund

Fastigheten Sickla 37:46 har tidigare varit kontor for Finnboda varv och har dérefter
fungerat som kontor och konferensanldggning. Nuvarande dgare har bedrivit sin verksamhet
i kontorsbyggnaden sedan ca 15 &r tillbaka.

For stora delar av planomradet géller detaljplan Dp 6 faststilld 1988. Detaljplanen
innehaller kulturreservat (Danvikshem och tjéinstemannavillor), bostéder (seniorbostédder)
och naturmark. Kontorsfastigheten Sickladn 37:46 och de ostligaste delarna av Sicklatn
37:42 saknar detaljplan.

Planarbetet och fastighetsiigarens framférda 6nskemal

Redan 2006 pabérjades planarbetet genom programarbete och det resulterade senare i for-
slag till detaljplan som kommunen samratt om i tvd omgéangar. Planarbetet har alltsd genom-
gétt osedvanligt 14ng process.

Fran samréadet i juli 2011 framf6r planforfattaren:
”Att det inte #r aktuellt att prova ditt 5nskemal om villa i pdgéende planarbete beror pa
att materialet nu blivit firdigt for samrad, efter ca 1,5 &rs utredning. Vi kan tyvérr inte
forsena samrédet med de utredningar en ny villa trots allt skulle innebéra.

Planarbetet fortasatte ddrefter utan nigra som helst hinsyn till Per Falcks framforda syn-
punkter. Under den senaste samradsprocessen framférdes i princip samma synpunkter fran
fastighetsdgaren som tidigare.

Fastighetsiigaren tog sedan del av utstillningsmaterialet och kunde under 2013 konstatera
att:
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”Nu har jag tittat pa utstillningen och forslaget dr inte alls, som jag skulle vilja ha det.
Detta har jag pépekat tidigare! Under ca 9 ar har jag bett att f4 bygga en villa pA min
tomt. Detta har jag hindrats fran av olika skél. Orsaken har varit att den kom for néra
vattnet.

Jag &r inte villig att acceptera det bygge som utstallts.

Jag protesterar darfor mycket kraftigt”.

Féljande utlatande daterat i maj 2013 kommenterar planforfattaren Per Falcks synpunkter pa
foljande sétt:
“Fastighetségare till Sickladn 37:46, Kenora KB vill inte att nybyggnation genomfors
pé det sitt som foreslagits. Fastighetséigaren anser att antalet parkeringsplatser som
foreslagits for att klara kontors- och konferensverksamheten inom egen fastighet &r for
4, Det innebér for hans del att kontors- och konferensverksamheten inte kan bedrivas
pa ett kommersiellt sétt.”.

Fastighetsigare till Sickladn 37:46 motsitter sig dessutom de byggplaner som finns pa pla-
tan norr om seniorhuset.

Miljé och stadsbyggnadsnimnden har sedermera beslutat att planforslaget ska
overldmnats till kommunfullméktige for antagande. Per Falcks 6nskemal och krav har pa
inget sétt inneburit nigra fordndringar av det utstdllda planforslaget. Kontorsbyggnaden
har en g-bestimmelse vilket innebér att byggnaden inte fér rivas samt att byggnadens
exteridr inte fir forvanskas. Vidare ska atgirder vid underhall véljas i 6verensstdimmelse
med originalutférande. Utdkat bygglov giéller for omfirgning av fasad, byte, &ndring av
dérrar, fonster eller andra fasaddetaljer.

Planforfattaren foreslar att befintlig vaktmistarbostad samt de personalutrymmen, i form
av tva rum, som finns i byggnaden idag far behallas. Vid bygglovprévning bor fortydligas
hur bostaden uppfyller handikappkrav och brandutrymning.

Som en foljd av ovanstdende inser KENORA KB nu att man méste dverviga en annan
anvindning av byggnaden. Man vill dérfor géra om byggnaden till ett bostadshus med ca
15-25 lagenheter.

Planforslaget - anvindningssitt

Utifran det forsta samradet fann fastighetséigaren att inte det meningsfullt att teckna né-
got exploateringsavtal med kommunen eftersom man inte var beredd att medverka till
ndgra forindringar i anvindningen av fastigheten. Dessutom borde kommunen kunnat
visa p4 hur man skulle kunna hitta ett framkomligt sétt for att klarldgga vilka villkor som
kunde gilla. Att bara avvisa en begéran med att “det har tagit sa ldng tid hittills, s& vi vill
inte préva fragan” &r inte acceptabelt.

Alla fragor som ror planforslaget ska hanteras pa samma villkor, likstéllt och opartiskt
(Se Regeringsformen 1 kap 9§) “Domstolar samt forvaltningsmyndigheter och andra
som fullgdr offentliga férvaltningsuppgifter ska i sin verksamhet beakta allas likhet
inf6r lagen samt iaktta saklighet och opartiskhet. Lag (2010:1 408)”.

Krav
Onskemalet fran fastighetsigarens sida #r att omvandla kontorshuset pa sé sitt att det kan

innehalla bostéider. Fastighetsidgaren kréver didrfoér att anvindningssittet for “kontors-
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huset” far beteckningen B ddr dndamélet &r bostider. Kravet pa tillgénglighet till
”kontorshuset” bor hanteras sa att lagstiftningen intentioner om tillgéinglighet nyanseras.
PBL kap 8 § 6 (se nedan) beroende pé den kuperade terréingen.

Undantag fran utformnings- och egenskapskraven pa byggnadsverk
6 § Kraven pé tillgidnglighet och anvindbarhet i 1 § 3 och 4 § 8 giller inte i friga om
1. en arbetslokal, om kraven #r obefogade med hénsyn till arten av den verksamhet som lokalen &r
avsedd for,
2. ett fritidshus med hogst tva bostiider, och
3. tillgdnglighet till ett en- eller tvdbostadshus, om det med hinsyn till terrédngen inte &r rimligt att

uppfylla kraven

Planforslaget - parkering.
Parkeringsbehovet for nya flerbostadshus kan beddmas till 0,8 bilplatser/ldgenhet, d.v.s 15-
25 x 0,8= 12-20 bilplatser.

Krav
Per Falck har vid ett flertal tillfiillen hidvdat att parkeringsbehovet maste tillgodoses for hans

fastighet. Det servitut som finns idag maste séledes erséttas pa lampligt sétt. . Per Falck mot-
sitter sig att den nuvarande parkeringen tas bort. Aven om servitutet anlagts p4 mark som
tidigare inte var planlagd, s méste kommunen tillgodose Falcks parkeringsbehov pé lamp-
ligare sétt 4n vad som foreslas.

Planforslaget - tillgiinglighet

Tillgéngligheten till sjukhemmet och bostédderna inom de centrala delarna av omradet &r
relativt god, medan tillgéngligheten till den l4gre platdn och omgivande delomréden, t.ex.
Finnboda #r sidmre, pd grund av de stora hoéjdskillnaderna. Fastighetséigaren ifragasitter
kravet p&4 byggnaden nir det géller tillgéinglighet eftersom det de facto ocksd innebér att
byggnaden ska vara tillginglig och nas pa ett tillfredstdllande sétt med hdnsyn till funk-
tionshindrade m.fl.

Krav

Fastighetsiigaren ifragasétter kravet pa byggnaden nér det géller tillgénglighet och menar att
det finns fog for att fastigheten undantas fran tillgénglighetskravet beroende pé fastighetens
topografiska forhallande (nivéskillnader pa ca 30 m).

Planforslaget - strandskydd

Strandskydd géller generellt 100 meter upp pé land fran stranden. Sickladén 37:46 och den
Ostra delen av Sicklaén 37:42 omfattas av strandskydd. For de delar av planomradet som
tidigare planlagts har strandskyddet upphévts. Eftersom strandskyddet har upphévts i sam-
band med att en ny detaljplan togs fram (Dp6) sker enligt reglerna om strandskydd ingen
omprévning av strandskyddet vid ny planlédggning. Strandskyddet forblir dérfor upphévt,
utom for Sicklaén 37:46 dir enbart tomt for kontorsbyggnad samt f6r trappor ska undantas
for strandskydd. Kontorsbyggnaden och anslutande trappor har funnits pad platsen sedan
1920-30 - talet, vilket innebér att marken sedan lénge #r ianspréktagen. For ovriga delar av
fastigheten behalls strandskyddet.

Krav
For fastighetsidgaren innebér strandskyddet att man inte kan goéra ndgra som helst t-
girder pa fastigheten. Sedan manga ar tillbaka finns det anordningar pé tomten t.ex.
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platser, ﬂaggstanger blomsterrabatter samt grillplats. Det finhs mgen dérfor anledning
att beh#lla strandskyddét pa Sickla 37:46, Om strandskyddet béfists i en ny detaljplan
innebéir det en otillften inskrinkning i nuvarande fastighetsigares rattigheter. Fastig-
hetségaren kedver att strandskyddet upphévs inoin hela fastigheten eftersom den idag &r

ianspriktagen for privat dndamdl.
Nuvarande fastighetsigare vill framfSra sin forstielse for kommunens vilja att fortsétta

omdaningen av Kvarnholmen och onslfar att pé ett konstruktivt sétt medverka till att
kommunens planer 1 allt visentligt kan verkstillas, Dock forutsitier det att fastighets-

Hgarens rittigheter betrdffande den egna fastigheten inte inskrinks pé ett otillatet sétt.

Fastighetstigaren r inforstddd med en planavgift kommer att tas ut av honom {3r att
ett nytt planforslag Or Sickla 37:46 utarbetas:

 Med forhopphing om snar 15sning.
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Reigtin Thune Hedstrom
Atlitekt SAR/MSA
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