Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

2024-10-18
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: MSN-2020-00053

Detaljplan for Saltsjobadsvagen 20, Sicklaon 339:2 mfl.,
pa Sicklaon

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att sinda rubricerat forslag till detaljplan for

samrad.

Sammanfattning av arendet
Planomradet utgors av fastigheten Sickladn 339:2, som dr i privat 4go, samt del av

fastigheten Sicklaon 76:1, som tillh6r Region Stockholm. Det ar beliget mellan
Saltsjobanan och Saltsjobadsvigen strax Oster om Saltsjobanans station i Saltsjo-Duvnis.
Syftet med detaljplanen dr att mojliggora en komplettering till den befintliga byggnaden
med bostader och lokaler i suterringplan samt att méjliggéra en konvertering av befintlig
byggnad fran verksamhetslokal till bostider. Ett ytterligare syfte med detaljplanen dr att
sikerstilla att bebyggelsen volymmissigt och gestaltningsmassigt anpassas till befintlig
kulturmilj6 (stationsmiljon) och till intilliggande villabebyggelse, samt sikerstilla att
bebyggelsen utformas och placeras pd ett sitt som dr limpligt f6r hanteringen av skyfall.
Utover detta dr ett syfte med detaljplanen att bekrifta befintlig markanvindning i form
av parkering pa fastigheten Sickladn 76:1.

Planférslaget mojliggor cirka 30 ligenheter, till storsta delen sma ligenheter om maximalt
35 kvadratmeter, samt totalt cirka 400 kvadratmeter i suterringvaning for
bostadskomplement och/eller centrumverksamhet i form av restaurang, handel och
kontor.

Bostadshuset ska vad giller gestaltning och volym vara anpassat till befintlig kulturmiljé
som utgdrs av Saltsjobanans stationsmiljo och intilliggande villabebyggelse.

Den nya bebyggelsen bidrar till en mer sammanhallen stadsstruktur med fler méanniskor i
rorelse vilket troligtvis dr positivt f6r den upplevda tryggheten. Ett genomférande av
detaljplanen medfo6r inte att nagra virden for rekreation och lek férsvinner men inte
medfo6r inte att ndgra virden for rekreation och lek férsvinner men inte heller att ndgra
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nya tillkommer eftersom planomradet ér utsatt f6r buller fran Saltsjbbanan och
Saltsjobadsvigen och ligger inom dess riskavstand.

Planavtal har tecknats med exploatoren. Planarbetet och dess genomférande bekostas av
exploatoren och paverkar dirmed inte kommunens ekonomi. Kommunens ekonomi
paverkas inte heller av ndgra drift- eller underhéllskostnader.

Arendet

Planomradet utgbrs av fastigheten Sickladn 339:2 som dr 1 privat 4go, samt del av
fastigheten Sicklaon 76:1, som tillh6r Region Stockholm. Det ar beliget mellan
Saltsjobanan och Saltsjobadsvigen strax Oster om Saltsjobanans station i Saltsjo-Duvnis.
Pa fastigheten Sickladn 339:2 finns en befintlig kontors- och verksamhetslokal.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora en komplettering till den befintliga byggnaden
med bostader och lokaler i suterringplan samt att méjliggéra en konvertering av befintlig
byggnad fran verksamhetslokal till bostider. Ett ytterligare syfte med detaljplanen dr att
sikerstalla att bebyggelsen volymmassigt och gestaltningsmassigt anpassas till befintlig
kulturmilj6 (stationsmiljon) och till intilliggande villabebyggelse, samt sakerstilla att
bebyggelsen utformas och placeras pa ett sitt som dr limpligt f6r hanteringen av skyfall.
Utover detta dr ett syfte med detaljplanen att bekrifta befintlig markanvandning i form
av parkering pa fastigheten Sickladn 76:1.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden fattade beslut om positivt planbesked den 20 juni
2018. Beslut om planuppdrag fattades av miljo- och stadsbyggnadsnimnden den 24 juni
2020.

Planforslaget mojliggor knappt 2200 kvadratmeter bruttoarea (BTA), férdelat pa cirka 30
ligenheter i de tvd sammanlinkade byggnaderna. Ligenheterna utgors framfor allt av
mindre bostider om maximalt 35 kvadratmeter, som avses uppféras som seniorbostader.
Att det ar just seniorbostider regleras dock inte i plankartan. I suterringvaningarna
mojliggors f6r lokaler om totalt cirka 400 kvadratmeter i f6r bostadskomplement
och/eller centrumverksamhet i form av restaurang, handel och kontor.

Bostadshuset ska vad giller gestaltning och volym vara anpassat till befintlig kulturmiljo
som utgdrs av Saltsjobanans stationsmiljo och intilliggande villabebyggelse. Den
foreslagna bebyggelsen motsvarar tvd vaningar och inredd vind mot Saltsjobadsvigen,
och ytterligare en vaning i suterring mot sparen i séder. Vaningstal regleras dock inte i
plankartan.

Planomradet ér utsatt for buller fran Saltsjobanan och Saltsjobadsvigen och ligger inom
dess riskavstand. Det bullerutsatta liget gor att det endast dr moijligt att uppfora
ligenheter mindre dn 35 kvadratmeter i en del ligen, vilket regleras pa detaljplanen.
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Fastigheten Sicklaon 339:2 belastas av ett servitut f6r infart till f6rman for fastigheten
Sicklaon 76:1. Pa Fastigheten Sickladn 339:2 finns en ledningsritt for vatten- och
avloppsledningar, dir det inte ligger nagra ledningar idag. Bedémningen ér att marken
kan nyttjas pa ett limpligare vis och planforslaget mojliggor darfor att fastighetsidgaren
kan ans6ka om att omprova ledningsritten samt ansoka om en fastighetsreglering som
medfOr att servitutet upphavs.

Planenheten goér bedomningen att detaljplanen dr av begrinsad omfattning, saknar storre
allmanintresse och inte innebar betydande miljépaverkan. Planforslaget ar forenligt med
oversiktsplanen. Planarbetet bekostas av fastighetsigaren, planavgift ska inte tas ut.

En forutsittning f6r fastighetsdgaren har varit att befintlig byggnad ska behallas samt
byggas ut, for bostadsindamal. Detta har varit styrande och dimensionerande for
bebyggelseforslaget. Det har medfort att foreslagen bebyggelse har en relativt hég sockel,
da den befintliga byggnaden har det. Bjilklagen i den befintliga byggnaden styr pé vilken
niva bjalklagen i den tillkommande 6stra byggnaden hamnar, eftersom utrymme for hiss
ska vara tillgingligt f6r bada delar. Vinden ar inredd. Att befintlig byggnad bevaras kan
inte regleras i detaljplanen, enbart méjliggoras.

Till vanster: V'y fran dster. Llustrationen visar mdjlig utformning av den foreslagna bebyggelsen. Planbestammelser styr att
fasaderna utformas i trd i falurod kulor samt att taket utfors som sadeltak med falsad plat. Till hoger: 1y fran vister. (ES -
A Arkitekter, 2024)

Detaljplanen stiller hoga krav pa anpassning till den kulturhistoriska miljén genom
planbestimmelser om gestaltning. Bestimmelserna reglerar foljande:

e Nockhojd

e Tekniska anliggningar ska inordnas under tak och inte vara synliga
e Tak ska mestadels vara sadeltak, platta tak tillats inte

e Tak ska utféras i falsad plat i moérk

e Solcellspaneler far endast uppféras pa tak mot séder

e Takvinkel ska vara 40-45 grader pa storre tak, 10-13 grader pa mindre tak
tillhérande befintlig byggnad
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e Takkupor eller frontespiser tillits ej mot gata eller spar

e Fasader ska utforas i trd 1 matt faluréd kul6r (generellt krav som dven giller
komplementbyggnader)

e Huvudbyggnaden ska utformas sa att byggnaden inklusive taken uppfattas som
minst tre olika huskroppar som alla dr avldsbara fran varandra.

e Fasadparti mot Oster ska vara indragen och av glas

e Balkonger far inte uppféras at norr mot Saltsjobadsvigen eller at vister mot
stationsbyggnaden

e Balkongers djup far maximalt vara 1,5 meter

e F6r komplementbyggnad ér storsta byggnadsarea 30 kvadratmeter och hogsta
nockhojd 4,5 meter

e Krav pa att komplementbyggnad (miljohus) ska placeras med hinsyn till
omkringliggande kulturmiljo

Genom de foreslagna anpassningarna bedéms forslaget medféra mattliga negativa
konsekvenser for kulturmiljon.

Kommunens bedémning ér att detaljplanens genomfdrande inte kan antas medféra
betydande miljépaverkan.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Den nya bebyggelsen bidrar till en mer sammanhallen stadsstruktur med fler méanniskor i
rorelse vilket troligtvis dr positivt f6r den upplevda tryggheten. Nya bostider medfor
dven 6kad social kontroll 1 omradet vilket ar positivt ur ett brottsférebyggande perspektiv
da det minskar mojligheterna att bega brott.

Tidplan

Planarbete

Samrad Kvartal 4 2024
Granskning Kvartal 2 2025
Antagande i milj6- och stadsbyggnadsnimnden Kvartal 4 2025
Laga kraft tidigast* Kvartal 4 2025

*Under forutsttning att detaljplanen inte overklagas
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Ekonomiska konsekvenser

Planavtal har tecknats med exploatéren. Planarbetet och dess genomférande bekostas av
exploatoren och paverkar dirmed inte kommunens ekonomi. Kommunens ekonomi
péaverkas inte heller av ndgra drift- eller underhéllskostnader.

Detaljplanen vintas medfora 6kat fastighetsvirde for fastigheten Sickladén 339:2 da
detaljplanen mojliggdr en knapp dubblering av byggritten samtidigt som
anvandningsindamalet andras fran kontor till bostider och centrumverksamhet vilket har
ett hogre ekonomiskt virde. Ur ett samhallsekonomiskt perspektiv bidrar ett
genomférande av planforslaget till ett mer effektivt nyttjande av marken, da asfaltsytor
for parkering ersitts av bostader, dessutom av en typ som det ar ont om 1 omradet, det
vill siga mindre ligenheter. Att bostiderna foreslas i ett mycket kollektivtrafiknara lige
mojliggdr dven f6r dem som inte har tillgang till bil, eller som inte vill anvinda bil, att bo
i omradet.

Forslaget medfor dven att atgarder for fordréjning och rening av dagvatten genomfors
vilket bidrar till sd val miljdmassig som ekonomisk hallbarhet.

Konsekvenser for barn

Planomradet utgor idag ingen yta som anvinds av barn och ett genomférande av
detaljplanen medfoér inte att nagra virden for barn forsvinner. Planférslaget medfor inte
heller nagra nya méjligheter for barn till rekreation och lek, da utemiljon édr bullerutsatt
och begrinsad av riskavstand till Saltsjobanan. Bullersituationen medfor ocksa att det
framfor allt 4r sma ligenheter som kan tillskapas. Troligtvis kommer det inte att bo nagra
barnfamiljer i den féreslagna bebyggelsen, alternativt enbart ett fatal. Planforslaget far
dock indirekta effekter pa barns vardag da det innebir att den tyngre trafik som idag gar
till och fran upphor. Detta ir positivt for de barn som ror sig i omradet.

Handlingar i darendet
*Tjinsteskrivelse den 18 oktober 2024

*Planbeskrivning inklusive fastighetskonsekvensbeskrivning
ePlankarta

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

Susanne Werlinder Emma Castberg Anna Hall
Enhetschef Gruppchef Nacka stad Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten
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