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	Områdesnämnden Fisksätra/Saltsjöbaden


Detaljplan för del av Tattby 2:2, Solsidevägen, Nacka kommun

Upprättad på Planenheten i maj 2005

Förslag till beslut
Områdesnämnden beslutar att ställa ut planförslaget
Bakgrund och sammanfattning 

Planområdet omfattar ett område vid Solsidevägen mellan Ljuskärrsberget och Saltsjöbadens Centrum och är ca 9300 kvm stort.

Planens syfte är att skapa en byggrätt för bostadshus. För att bevara nuvarande landskapsbild skall ny bebyggelse så långt som möjligt anpassas till befintlig terräng. Nivåskillnader tas upp med sockel eller suterrängvåning. Bebyggelsen är i två våningar, samt suterrängvåning respektive garageplan i de sydöstra byggnadsvolymerna. 

Områdesnämnden Fisksätra/Saltsjöbaden beslöt den 15 mars 2005 § 38 att skicka förslaget på samråd. Samrådstiden har pågått mellan den 23 mars 2005 och den 11 maj 2005. Under samrådstiden har samrådsmöte hållits med berörda sakägare m.fl. (mötesanteckningar bilaga 1).

Planenheten har sammanfattat inkomna remissvar och kommenterat dem, se nedan. Samtliga remissvar biläggs (bilaga 2).

Synpunkterna föranleder en justering av planförslaget genom att bestämmelse om störningsskydd läggs in avseende vägtrafikbuller.

Sammanfattning och kommentarer till inkomna synpunkter från remissinstanser och sakägare
Siffror inom parentes hänvisar till nummer på diarieförd handling.
Kommunstyrelsens arbetsutskott (29) och Företagarna Nacka – Värmdö (26) har ingen erinran mot förslaget.

Länsstyrelsen (24) anför i huvudsak följande. 
Handlingarna ger inte information om trafiken vid en förlängning av Solsidevägen kan förväntas öka så att störande bullernivå uppstår eller hur bebyggelseutformning med genomgående lägenheter avses säkerställas. 

I miljökonsekvensbeskrivningen står att det kan bli nödvändigt med bullerskydd mot Torggatan om olägenhet uppstår vid lossning, lastning mm. Detta kanske är möjligt att lösa genom dispositionen av lägenheterna, vilket vore bra att få belyst. 

Något program enligt PBL 5 kap. 18 § har inte föregått detaljplaneförslaget. Kommunen bör redovisa och motivera frågan om formellt programskede enligt PBL. 

Enligt nya regler i miljöbalkens 6 kap om miljöbedömningar av planer och program ska kommunen vid upprättande av detaljplan redovisa en miljöbedömning av planen om dess genomförande kan antas medföra en betydande miljöpåverkan. Det är alltså obligatoriskt att formulera och precisera om det föreligger ett behov eller inte av en miljöbedömning. Detta bör göras så tidigt som möjligt i planprocessen. 
Planenhetens kommentar: Lägenheterna utförs lämpligen av genomgående typ inom hela området för boendekvalitéernas skull. Däremot bedöms det inte nödvändigt att ställa detta  krav för bebyggelsen mot Torggatan. Bullernivåerna från lastning/lossning bedöms inte överskrida Naturvårdsverkets riktvärden som finns i ”Externt industribuller – allmänna råd” (publ 1978:5).
En förlängning av Solsidevägen skulle i dagsläget innebära en ökning med ca 5000 fordon/dygn. Planhandlingarna har kompletterats med skyddsbestämmelser avseende buller.
I utställningshandlingarna redovisas och motiveras frågan om ett formellt programskede på ett tydligare sätt. 
Planförslaget bedöms inte innebära en betydande miljöpåverkan vilket är ytterligare preciserat i utställningshandlingarna.

TeliaSonera (17) framför att exploateringen eventuellt kan komma att beröra kabel som försörjer fastigheter på Ljuskärrsvägen. Kostnaden kommer att belasta byggherren, och medverkan i detaljprojekteringen önskas.
Planenhetens kommentar: Denna synpunkt kräver samordning under genomförandeskedet.
Storstockholms Lokaltrafik (20) har ingen erinran men förutsätter att byggherren/kommunen beaktar buller- och vibrationsstörningar från Saltsjöbanan.
Planenhetens kommentar: P g a avståndet till Saltsjöbanan behövs inte planbestämmelser avseende störningsskydd. Eventuella byggnadstekniska åtgärder får bevakas i genomförandeskedet.

Räddningstjänsten (21) har ingen erinran under förutsättning att rekommenderade avståndet till bostadsbebyggelse hålles avseende brandpost - släckbil (max 75 m), brandbil - uppställningsplats bärbar stege (max 50 m) samt brandbil – angreppspunkt för insats (max 50 m). Därutöver skall brandvattenförsörjning samt vägnätsstandard uppfylla gällande riktlinjer och normer.
Planenhetens kommentar: Brandvattenförsörjning, framkomlighet och utrymme/
avstånd för utryckning med stege och insats är viktiga frågor att bevaka i genomförandeskedet.

Saltsjöbadens hembygdsförening (28) avstyrker planförslaget och framför i huvudsak följande. Nuvarande plan anger daghem vilket det torde finnas behov av inom kommundelen. Om inte ett daghem byggs borde istället ålderdomshem väljas. 

En förlängning av Solsidevägen måste tids nog genomföras vilket kommer att ge bullerstörning. Utfarten vid det västliga huset framstår redan nu som trafikfarlig och kommer vara direkt trafikfarlig vid ökande trafik på Solsidevägen. 

Hur än byggnaderna placeras på fastigheten kommer närmiljön kraftigt att försämras. Om bostadshus mot vår avstyrkan ändå uppförs bör en placering i områdets allra östligaste del förespråkas med en hiss för tillgängligheten till markplan. Hissen kan ev. nyttjas även av boende på Ljuskärrsberget. 
Planenhetens kommentar:  Ett äldreboende kräver hiss, vilket i regel medför koncentrerad bebyggelse i 3-4 våningar eller mer. 

Det föreligger inget behov av förskolor inom aktuellt område, vilket givit upphov till planändringen. Däremot finns det efterfrågan på bostäder nära service och kollektivtrafik som är lämpliga även för äldre människor.
 
Skulle Solsidevägen byggas ut uppskattas antalet fordonsrörelser per dygn på en förlängd Solsideväg år 2020 till ca 5900 stycken. Siffran kan jämföras med att det passerar ca 12000 fordon/dygn på Saltsjöbadsleden vid Saltsjöbadens centrum.  
Utfarten vid det västligaste huset kommer i mycket begränsad omfattning nyttjas för vissa taxitransporter, flyttbilar mm, övrig fordonstrafik avses inte förekomma inom området. 
För att bemästra ev framtida bullerstörningar anger planbeskrivningen att lägenheterna mot Solsidevägen kommer att utföras med tyst sida.
Önskemålet om nybyggnad i områdets östligaste del tolkas som att här avses branten ner mot Tippens station öster om planområdet. Huruvida bebyggelse kan tillkomma i denna del eller ej prövas inte i aktuellt planärende, men idén förefaller tveksam. Höjdskillnaden mellan marken där och Solsidevägen är ca 13-14 m, vilket skulle innebära ett fundament med ca fem våningar i nord-östligt läge och suterräng, plus ytterligare minst en våning för att kunna överbrygga nivåskillnaderna upp till platån.  
Synpunkterna föranleder ingen ändring av planförslaget.

Brf Tattby 4:1 (30) anför i huvudsak följande. Föreningen motsätter sig föreslagen exploatering. Föreningen har inte tillsänts samrådsmaterialet trots att uppgift om lagfart registrerats den 23 december 2004. 
Föreslagna hus kommer att torna upp sig ovanför föreningens hus och upplevas som mycket dominerande i förhållande till omgivningen. Lägenheterna i de övre våningarna kommer att utsättas för insyn samt ge avskärmande ljusförhållanden på föreningens gård.

Föreningens hus är grundlagt på två olika underlag vilket medfört sprickbildning. Risken är uppenbar att detta förvärras.
Exploateringen kommer innebära en markant ökning av trafiken i området vilket ger ökade luftföroreningar och bullernivåer. 

Gällande plan medger en lägre (4,6 m) och mindre omfattande byggnad som är utformad med hänsyn till naturförhållandena på platsen. Planförslaget innebär en betydligt högre exploatering.
Planenhetens kommentar: Enligt fastighetsförteckning daterad den 24 januari 2005 står Brf Tattby 4:1, K/b Josefina-Ev som ägare med adress C/o Stena Fastigheter Ab, Box 31157, 
400 32 Göteborg. Uppenbarligen har uppgifter i något led inte uppdaterats. Problemet är uppmärksammat och adressuppgifterna korrigerade. Planenheten betraktar naturligtvis föreningens synpunkter som inkomna i rätt tid, trots en ankomststämpel den 13 maj 2005.
Föreslagen byggnad längst västerut har placerats drygt 50 m från föreningens hus. Höjden på husen kommer i stort att överensstämma med höjden på befintlig vegetation. Genom att viss gallring sker av vegetation är det möjligt att ljusförhållandena blir bättre. Insyn bedöms inte bli en större olägenhet än vad som får tålas i ett tättbebyggt område av aktuellt slag. Nybebyggelsen ger troligen en viss bullerdämpande effekt mot Solsidevägen.
Konsekvenser av sprängning regleras inte i planen, utan ansvaret vilar på byggherren. Den som utför sprängningsarbeten skall inneha licens för detta, och tillstånd krävs enligt allmänna ordningsstadgan. Tvistemål regleras på civilrättslig väg.

Vid byggande av lägenheter beräknas 3 st fordonsrörelser per dag och lägenhet. Det ger ca 100 fordonsrörelser/dygn i ökad trafikmängd. Siffrorna kan jämföras med att det passerar ca 12000 fordon/dygn på Saltsjöbadsleden vid Saltsjöbadens centrum. Den ökade trafikmängden på Solsidevägen är så marginell att den i buller- och partikelhänseende knappt är mätbar.
Byggrätten enligt gällande plan anger ingen högsta tillåtna byggnadsarea. Den yta som är möjlig att bebygga är ca 2800 kvm, därutöver är ca 300 kvm illustrerat som parkering. Inga planbestämmelser finns till skydd för vegetationen. 
Det nya planförslaget har genom bestämmelsen om hushöjd samt vindsplan/överbyggnad tagit hänsyn till önskan om en varsam exploatering och att bebyggelsen ska ge ett lågt intryck. Byggrätten i det nya planförslaget tar också stor hänsyn till terräng och vegetation. Synpunkterna föranleder ingen ändring av planförslaget.  

Nacka miljövårdsråd (31) anför i yttrande ankomststämplat den 16 maj 2005 i huvudsak följande. 
Man är motståndare till den kraftiga expensionen av invånare i Nacka och därmed sammanhängande bostadsbyggande på olämpliga platser.
Trots att planförslaget avser exploatering i ett grönområde är det ändå att anse som lämpat för bostäder i föreslagen skala med hänsyn till närheten till service och kommunikationer samt andra stora grönområden i närheten. Planhandlingarna utlovar stort hänsynstagande till befintlig natur. Det är inte önskvärt med bortsprängning av berg, vilket bör göras i så liten utsträckning som möjligt.
Husen vid Solsidevägen kan med fördel placeras något längre från vägen med hänsyn till de boendes trivsel.

Under samrådsmötet informerades om att planer fanns för bostäder vid Saltsjöbadens centrum. Det är positivt, men nu aktuell exploatering måste samordnas med denna för att optimera t ex gång- och cykelvägar till och från centrum och tågstation.
En undran är hur det ökade behovet av dagis och fritids etc. har planerats och i så fall var lokaliseringen är tänkt.
Planenhetens kommentar: Byggnadernas avstånd från Solsidevägen är satt med hänsyn till eventuell bullerstörning samt bakomliggande bostadsbyggnad på Torggatan.

F n pågår inget planarbete avseende ny bebyggelse vid Saltsjöbadens centrum. Att invänta en eventuell planändring där anses inte nödvändigt, sambandet är inte så starkt mellan dessa områden utan de kan utvecklas var för sig. 


Tänkt exploatering bedöms rymmas inom befintligt utbud av barnomsorgsplatser. 
Synpunkter från övriga
Jan och Mona Svanström (18) anför i huvudsak följande.  På grund av trafiken bör området mot Solsidevägen inte bebyggas oavsett om Solsidevägen byggs ut eller ej. Bebyggelse i områdets västra del kan bli klart störande för boende på Torggatan. Garageplatser skall inte byggas under huset utan i områdets västra del med en enkel garagelänga samt p-platser. 
Planbestämmelserna bör endast innehålla en största möjliga byggnadsarea, bostadsarea samt byggnadshöjd.
Planenhetens kommentar: Vad beträffar bullerstörning och placering se tidigare kommentar. 
Det är kostsammare att förlägga parkering under hus, men vinsten för området och de närboende är att man slipper stora parkeringsytor samt garagelängor.  
Området är enligt start-PM avsett för tät, låg bostadsbebyggelse. 
En flexibel detaljplan som endast anger totalytor och byggnadshöjder är i detta fall inte önskvärd. Kommunen önskar inte avhända sig möjligheten att påverka utformningen av bebyggelse, husplacering mm vid en kommande fastighetsförsäljning.
Brf Ljuskärrsberget (26) anser att området inte är lämpligt för bebyggelse och anför i huvudsak följande.

En förlängd Solsideväg kommer medföra störningar. Närheten till förskolan kommer att inskränka möjligheten att röra sig fritt i ett större orört naturområde.

Om området bebyggs måste följande punkter ovillkorligen beaktas: Dagvattenhanteringen går ej att lösa inom fastigheten på föreslaget sätt. Redan idag uppstår problem vid grusvägen mot Tippens station. Vägen måste ges en upprustning med diken och asfalt. 
Byggnadsutformningen måste göras på tidstypiskt sätt med platta tak och färgsättningen vara områdestypisk. Området vid återvinningsstationen måste förbättras för den som tar sig dit gående. Lämpligheten i parkeringsutfarten ifrågasätts. I möjligaste mån skall träd mellan bebyggelse och Solsidevägen bevaras.
Planenhetens kommentar: Området är avsett att anslutas till det kommunala dagvattennätet (se miljökonsekvensbeskrivningen sid. 6). Exploateringen kommer inte att bekosta upprustning av befintliga vägar. Byggnaderna avses utföras med flacka tak, delvis med takterrass. Vad som avses med områdestypisk färgsättning kan diskuteras, eftersom området gränsar till Ljuskärrsberget, Saltsjöbadens centrum och  bostadsbyggnad på Torggatan. 
Trafikföringen har studerats tillsammans med kommunens enhet för infrastruktur. 
Träden kommer att i möjligaste mån bevaras, dock måste även ljusförhållanden beaktas. Denna fråga bevakas i genomförandeskedet.
Klas Tham (27) anför i huvudsak följande. Bebyggelse i detta område är mycket bra för att koppla ihop Ljuskärrsberget med centrum och stationen samt få tryggare, genare och bekvämare gångförbindelser. Gångvägen skulle med fördel kunna anslutas direkt till perrongen vid Tippens station via en enkel gångbro.
Solsidevägen bör upprustas till ”trädgårdsgata” med gångbanor och refuger. Exploateringen kan med fördel ökas med minst 50 % vilket kan uppnås med i stort samma höjder och utan störning för befintliga bostäder vid Torggatan. 
Föreslagna hustyper i illustrationsplanen och lägenheter som är genomgående är bra. Verksamhetslokaler borde vara möjligt att inrymma i gatuplan mot Solsidevägen.
Planenhetens kommentar: En gångbro med direkt anslutning till stationen är en intressant idé. En högre exploatering på det sätt som föreslås kanske hade givit  bättre ekonomiska förutsättningar för en sådan lösning. Därtill kommer frågor om underhåll, vinterhållning mm.
Planenheten delar uppfattningen att Solsidevägens utformning är en viktig aspekt, framförallt vid en eventuell framtida förlängning av vägen. 

En blandning av boende och verksamheter har fördelar, dock har det aktuella området vissa begränsningar avseende angöring, parkering och topografi. Dessutom är efterfrågan på lokaler liten.
Synpunkterna föranleder ingen ändring av planförslaget.
Planenheten 
Micaela Lavonius


Alexander Erixson
Planchef
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