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Detaljplan för fastigheterna Sicklaön 51:13, 51:14 mfl., 
Barnhemsvägen, Nacka kommun.

Upprättad på Stadsbyggnad i april 2004. 

Förslag till beslut


1. Områdesnämnden beslutar att ställa ut planförslaget.

2. Hos länsstyrelsen göra framställan att strandskyddsförordnandet enligt 7 kap 15 § Miljöbalken upphävs inom kvartersmark och den del av vattenområdet som betecknats med W1.

Bakgrund 

Området som är beläget omedelbart norr om Värmdöleden mellan Bastusjön, Smedvägen och Skurusundsvägen används idag för kontorsverksamhet i en äldre huvudbyggnad med tillbyggd flygel. Dessutom finns det kontor/förråd i en enklare paviljong och barnstugeverksamhet i en provisorisk byggnad.

För planområdet gäller detaljplan B6 upprättad 1934 och lagakraftvunnen i mars 1937. Planen medger en användning för främst bostadsändamål, friliggande hus i två våningar, men även handel, hantverk och samlingslokaler anges i detaljplanen. Detaljplanen har ingen genomförandetid och får därför ändras eller upphävas utan att de rättigheter som uppkommit genom planen behöver beaktas.

Översiktsplan för Nacka anger att planområdet bör bibehållas för bostadsändamål. Ett framtida reservat för spårväg med station redovisas söder om planområdet.

Planområdets sydvästra del omfattas av strandskyddsförordnande. Särskild framställning erfordras till länsstyrelsen med hemställan att strandskyddet upphävs i denna del av planområdet.

Fastigheterna 51:13 och 51:14 samt 5:1, som utgör huvuddelen av tilltänkt planområde, ägs av SSM Bygg & Fastighets AB. Övriga berörda fastigheter ägs av Nacka kommun och Vägverket. SSM Bygg & Fastighets AB har hemställt om ändring av gällande detaljplan för att möjliggöra ny bebyggelse med huvudsakligen bostäder.

Syftet med planförslaget är att skall planområdet förtätas med 40 bostadslägenheter i punkthus och radhus samt 6 lägenheter i grändhus. Vidare föreslås en skärmbebyggelse närmast Värmdöleden som omfattar 24 smålägenheter och 600 m2 bruttoarea kontor.

Befintlig huvudbyggnad som representerar en äldre byggnadsstil av kulturhistoriskt intresse har varit en central utgångspunkt för utformning av detaljplanen. Byggnaden omfattas av skyddsföreskrifter genom att den skall bevaras och  att byggnadens yttre form inte får förvanskas. Huvudbyggnad samt flygel föreslås i planen användas för 9 bostadslägenheter samt kontorslokaler. 

Befintliga vägar till planområdet skall bibehållas och rustas upp inom planområdet enligt ortens sed. Befintlig vegetation och träd i planområdet som skall bevaras omfattas av planbestämmelse innebärande förbud mot avverkning.

Planområdet skall byggas ut i etapper så att skärmbebyggelsen byggs först för att minimera trafikbuller från Värmdöleden inom planområdet och därefter övrig bebyggelse med punkthus och radhus. 

Planområdet skall anslutas till den kommunala va-anläggningen

Exploatören skall utan ersättning till kommunen överlåta den del av Sicklaön 51:13 och 51:14 som enligt detaljplanen skall utgöra allmänplatsmark invid Bastusjön.

Kommunstyrelsen har i beslut 2003-04-29 efter det att programsamråd genomförts godkänt program för detaljplan för fastigheterna Sicklaön 51:13, 51:14 m.fl. 

Förslag till detaljplan har därefter utarbetats och enligt beslut i områdesnämnden varit  föremål för samråd och remiss. Inkomna synpunkter sammanfattas och kommenteras nedan under rubriken Samråd och remiss.

Förslag till justeringar

De synpunkter som inkommit föranleder främst följande förslag till justeringar av planförslaget eller i dess genomförande:

· Planbestämmelser avseende trafikbuller för bostäder justeras

· Planbestämmelser avseende trafikbuller för kontorslokaler införs

· Planbestämmelser avseende förläggning av luftintag i skärmhuset införs

· Planbestämmelse avseende bevarande av huvudbyggnad förtydligas

· Planbestämmelse avseende reklamskyltars utformning införs

· Även grändhusens dagvatten ansluts till fördröjningsmagasin vid Bastusjön

· Byggnadsfri zon mot fastigheten Sicklaön 51:6 utökas 

· Förtydligande görs betr. högt liggande fönster mot nordost i punkthusen

· Smärre korrigeringar av byggnadsgränser mm görs på plankartan 

Samråd och remiss

Förslaget till detaljplan har enligt beslut i områdesnämnden  2003-11-18, § 179, varit föremål för samråd och remiss  under tiden 17 december 2003 - 30 januari 2004  enligt  5 kap 20 § Plan- och bygglagen (PBL).


Ett samrådsmöte har hållits den 17 december 2003 med berörda sakägare,  representanter för Nacka kommun, exploatören samt plankonsulter. 

Anteckningar har förts vid mötet, se bilaga. 

Skriftliga yttranden har under samrådstiden inkommit från följande:

	
	
	

	TeliaSonera

	
	Ingen erinran

	Vattenfall

AB Stokab

Kommunstyrelsens arbetsutskott 
Tekniska Nämnden  
Företagarna Nacka -Värmdö

HSB Stockholm


	
	Ingen erinran

Ingen erinran

Ingen erinran
Ingen erinran

Ingen erinran
Ingen erinran

	Länsstyrelsen

Vägverket

AB Storstockholms Lokaltrafik

Handikapprådet

Nacka Miljövårdsråd

Bastusjöns Vänner

Föräldrarkooperativet Ekorren

Kerstin Willander

Kerstin och Stig Wollroth

Gerhard och Margit Samuelson

Johnny Lundberg / Ann Klintberg


	
	Erinran

Erinran

Erinran

Erinran

Erinran

Erinran

Erinran

Erinran

Erinran

Erinran

Erinran



Följande remissinstanser har inte svarat:

Posten Sverige AB

Kabelvision KB

Birka Värme AB
Nacka Energi
Brandförsvaret 
Polismyndigheten, Nacka


Näringspolitiska beredningen
Barnomsorgs- och utbildningsnämnden
Biblioteks- och kulturnämnden

Hyresgästföreningen 
Nacka Hembygdsförening

Nacka Naturskyddsförening


Remissvar med erinran och kommentarer

Länsstyrelsen framför att planbestämmelse om buller avseende bostäder bör justeras i enlighet med rekommendationerna i bullerutredningen. 

Vidare bör högsta inomhusnivå i kontoren regleras i planbestämmelse.

Förtydligande bör ske angående säkerställande av att skärmhusen genomförs i tid för att finnas som bullerskydd när övriga bostäder tas i besittning.

Länsstyrelsen refererar synpunkter från Vägverket avseende avstånd mellan Värmdöleden och bebyggelsen efterfrågar en tydligare redovisning av hur bostäder och framtida utbyggnader av Värmdöleden och spårväg kan samordnas. I MKB bör även redovisas vad framtida väg/spårutbyggnad innebär från buller- och säkerhetssynpunkt. 

Länsstyrelsen utgår ifrån att avtal kommer att träffas med Vägverket avseende ansvar för ev ytterligare bullerskydd och underhåll av sådana.

Planbestämmelser bör enligt länsstyrelsen införas såväl avseende luftintag i skärmhuset som avseende utrymningsvägar från detta. Vidare ifrågasätts om inte varsamhetsbestämmelse  (k) för befintligt hus är att föredra framför (q).

Kommentarer

Utformning av bullerbestämmelser för bostäder föreslås ändras i enlighet med yttrandet. Vidare föreslås planbestämmelse om högsta ekvivalenta inomhusnivå  
35 dB(A) för kontor införas.
Beträffande utbyggnadsordning mht till att skärmhusen skall finnas som bullerskydd för bakomliggande bostäder omnämns detta i genomförandebeskrivning och skall säkerställas i exploateringsavtalet. 

När det gäller utrymme och framtida utformning av utbyggnaden av en eventuell spårväg och Värmdöleden kan utformningen ej fastläggas idag. Flera utformningar kan komma ifråga för trafikplats och alternativ för spårdragningar kan också finnas. I aktuell detaljplan har erforderligt markutrymme sparats norr om befintliga Värmdöleden för en tänkbar framtida spårdragning. Att Värmdöleden skulle behöva flyttas norrut har ej varit aktuellt utan genomförda studier har visat på utökat markbehov mot söder för trafikplatsen. Aktuell detaljplan förhindrar således ej framtida framdragande av spårväg och utbyggnad av Värmdöleden.

I utförd bullerutredning konstateras vidare att framtida spårväg inte utgör problem från bullersynpunkt. Till riskanalysen har kompletterande utlåtande tagits fram som visar att tillkomst av spårväg ej ändrar tidigare slutsatser mht riskbedömning.  

Vad gäller avtalsfrågor gentemot Vägverket avseende framtida ansvar för bullerskydd, se kommentarer under Vägverket nedan.

Planbestämmelse föreslås införas betr. orientering av luftintag i skärmhuset.

Utrymningsvägar anordnas på sätt som diskuterats och godkänts av brandmyndigheten.


Hela området har projekterats och bebyggelsen grupperats utifrån att befintlig byggnad som karaktärsbildande och tidstypisk exponent skall bevaras.

Bestämmelse med beteckning q föreslås bibehållen där utöver krav på bevarande även precisering skett avseende att byggnadens yttre form ej får förvanskas. Frågan om avstående av ersättning mht rivningsförbudet tas upp i  exploateringsavtal.

Vägverket upprepar tidigare anförda hävdande av avstånd mellan motorväg respektive ramp och kvartersgräns, 25 respektive 15m. Därutöver tillkommer ett avstånd om 10m från kvartersgräns till byggnad. Eftersom detta avstånd något underskrids vill Vägverket att kommunen studerar möjligheten att flytta parkeringen och skyddsmuren längre från Värmdöleden och dess påfartsramp.

Vägverket anser i likhet med länsstyrelsen att planbestämmelser om luftintag och utrymning för skärmhuset bör införas. Vägverket anser också att planbestämmelse bör införas avseende reklamskyltars utformning.

Beträffande trafikbuller bör i första hand planbestämmelse införas som ansluter till  uppsatta riktvärden  30 resp 55 dB(A). Om detta ej klaras bör åtminstone komplettering ske av planbestämmelse V3 (avser bullernivåer utanför och i hälften av boningsrummen). 

Säkerställande av att skärmhusen genomförs i tid för att finnas som skärm för bostäder som ska skyddas bör säkerställas som planbestämmelse och tas upp i genomförandebeskrivning.

Vägverket framför att vid ev. framtida krav på ytterligare bullerskydd skall kostnadsansvar för detta åvila annan än Vägverket.  Avtal om att kommunen tar detta kostnadsansvar och även svarar för underhåll av ev. erforderliga bullerdämpande anläggningar inom vägområdet  förutsätts träffas och undertecknas innan planen vinner laga kraft.

Kommentarer
Vad gäller planens utformning bl.a avseende parkering, skyddsmur, bländningsrisk,  trafikkapacitet mm har ett möte avhållits 2003-05-26 med representant för Vägverket Region Stockholm, kommunen och berörda plan- och trafikkonsulter. Därvid redovisades den planutformning som nu remitterats med bl.a samma avstånd till Värmdöleden och ramp liksom höjd och konstruktion av mur som fungerar som skydd mot påkörning, bländning, buller samt som riskhämmande barriär vid ev. brand, utsläpp etc. Vägverkets representant framförde ej erinran mot denna helhetslösning med hänsyn till de speciella förutsättningarna, utan klartecken gavs att gå vidare med denna utformning. Någon flyttning av mur, parkering etc som nu önskas mht avstånd till Värmdöleden är ej möjlig att göra annat än ytterst marginellt, kanske 0,5m, mht befintlig bebyggelse och det planerade bostadsområdets innehåll och funktion. Byggnadsgränsen mot parkeringen föreslås därvid justeras något. 
Vid underhandskontakt i första veckan i mars 2004 har besked numera erhållits från Vägverket att avstånden enligt planens redovisning kan accepteras. 
Beträffande synpunkterna på planbestämmelser avseende trafikbuller liksom om  orientering av luftintag föreslås dessa tillgodoses.  Vad gäller frågan om utrymningsvägar har även denna kommenterats ovan under Länsstyrelsen. 

Planbestämmelse införs enligt Vägverkets önskemål även vad gäller reklamskyltars utformning.

Beträffande utbyggnadsordning mht till att skärmhusen skall finnas som bullerskydd, se kommentarer under Länsstyrelsen ovan.

Vägverket har framfört att avtal måste träffas med kommunen beträffande kostnadsansvar för ev. framtida ytterligare bulleråtgärder liksom avseende driftskostnader för sådana inom vägområdet.

Emellertid har kommunen redan genom detaljplanens utformning och exploatören genom långt gående åtaganden vidtagit åtgärder för att med marginal klara bullerskyddskrav enligt avstegsfall A på så sätt som redovisas i bullerutredningen. 

Åtgärder som säkerställer godtagbara bullernivåer är att endast kontor tillåts mot Värmdöleden i den mest utsatta delen med skärmhuset. Planbestämmelser föreskriver vidare att planlösningar i berört hus i sydost anpassas med avseende på högsta tillåtna bullernivåer utanför fönster i minst hälften av boningsrummen i varje lägenhet. Därutöver anläggs i enlighet med planbestämmelserna -med säkerställande i exploateringsavtal-  en skyddande mur i tung konstruktion mot Värmdöleden. Vägverket har underhand, se ovan, förklarat att avstånd mellan leden och bebyggelsen är acceptabla.

AB Storstockholms Lokaltrafik vidhåller tidigare framförda synpunkter som bl.a avsåg gångvägars utformning enligt tillgänglighetsnormer. Bebyggelseutformning bör beakta buller- och vibrationsstörningar från Värmdöleden.

Kommentarer

Planen tillgodoser framförda synpunkter.

Handikapprådet konstaterar att projektets programhandlingar saknar en tillgänglighetsbeskrivning. Planbeskrivningen som behandlar detta bör förtydligas.

Handikapprådet föreslår att planen omarbetas med lägre exploateringsgrad och med bostäder endast i från buller väl skyddade lägen.  Eventuell GC-väg mot Ektorp centrum bör göras handikappanpassad.
Kommentarer

Tillgänglighetskrav för handikappade kommer att tillgodoses vid utbyggnaden. I gestaltningsprogram finns viss beskrivning av yttre miljö. Exploateringen har särskilt studerats med  hänsyn till trafikbuller. Kontorsanvändning föreskrivs därvid i skärmhuset mot Värmdöleden. Bostadsbebyggelsen får till övervägande del en ljudnivå understigande riktvärden och till mindre del enligt avstegsfall A.
Detaljutformning av GC-väg mot Ektorp får prövas i samband med projektering varvid
handikappanpassning eftersträvas. 
Nacka Miljövårdsråd anser exploateringen tvivelaktig mht buller- och luftföroreningar. Varken bostäder eller kontor bör enligt miljövårdsrådet ligga så nära en motorväg. Istället förordas t.ex lager, handel eller växtförsäljning.

Kommentarer

Bebyggelsen uppfyller riktvärden inräknat avstegsfall A vad gäller buller och miljökvalitetsnormer  vad gäller luft. Alternativ användning har bedömts som mindre intressant från exploatörens sida och har ej bedömts som genomförbar.

Bastusjöns Vänner  framför att trepartsamtal med kommunen, SSM och BV bör föras för att fastställa en handlingsplan och finansiering för att förbättra vattenkvalitén i Bastusjön.

Utöver dagvattenledning med oljeavskiljare bör utredas och föreslås omhändertagande av andra föroreningar.

Även grändhusen måste anslutas till föreslagen dagvattenledning.

För gångvägen/gångbryggan efterfrågas en helhetsredovisning inkl partiet under viadukten.

Genomfartstrafik bör enl BV förbjudas förbi Bastusjön t.ex genom begränsning av Kristinedalsvägens trafik.

Kommentarer

Kraven avseende åtgärder mht Bastusjön kan endast ställas för föreslagen exploatering inom denna plan. Dessa har tillgodosetts för planområdet. Föroreningskällor utanför planområdet kan ej regleras.

Det är främst under byggskedet som risk föreligger att andra föroreningar kan uppkomma. Kontroll och förebyggande åtgärder avses vidtas under byggskedet.

Grändhusen föreslås också anslutas till dagvattenmagasinet. 

Detaljplanen omfattar ett begränsat område där gångväg/gångbrygga anläggs med en möjlig fortsättning söderut utanför planområdet. Hantering av miljön under motorvägen med annan huvudman ingår ej i planarbetet. 

Trafikregleringar  i området norr om Bastusjön hanteras ej i detta sammanhang.
Föräldrarkooperativet Ekorren ställer sig positiva till att flytta förskolan till fastigheten Sicklaön 51:1 som föreslås i planen. Eftersom många är närboende så hämtar/lämnar flera utan att använda bil. Regler för parkering kommer behandlas.

Kerstin Willander, fastigheten Sicklaön 68:4, framför att enkelriktning bör övervägas på Sång- och Smedvägen. Vidare önskas förlängning av område för hastighetsbegränsning 30 km/tim på Skurusundsvägen såsom framfördes på samrådsmötet.

Kommentarer
Frågan om eventuell enkelriktning och förändring av hastighetsbegränsningsområde får behandlas separat av områdesnämnden.

Kerstin och Stig Wollroth, fastigheten Sicklaön 66:5, anser att risk föreligger att Bastusjöns vatten försämras p.g.a expoateringen trots åtgärder. Uppfångning av dagvatten måste ske även från grändhusen. 

Enkelriktning av Sångvägen och utökad 30-kmbegränsning välkomnas.

Upprustning och breddning krävs av Smedvägen vilket dock förefaller svårt mht befintliga träd. Problem befaras med den smala vägen p.g.a. grändhusen, den föreslagna barnstugan och ökad trafik under byggtiden. 

Grändhusen ifrågasätts också mht påverkan på landskapsbilden och ingrepp i natur.

Vidare ifrågasätts att ekonomiska aspekter åberopas när det gäller tillkomsten av grändhusen. Yrkande sker att de sex grändhusen skall strykas i detaljplanen.

Kerstin och Stig Wollroth har vidare framfört synpunkter på minnesanteckningar från samrådsmöte 2003-12-17 bl.a  avseende Smedvägens bredd, ekonomiaspekter på grändhusen, etappindelning samt synpunkter på exploatören mm. 

Kommentarer
Vad gäller dagvatten, se kommentar under Bastusjöns vänner ovan.

Frågor beträffande trafikregleringar, se kommentar under Kerstin Willander ovan.

Smedvägen föreslås breddad i planen samtidigt som i detaljplanen angivna träd skall sparas inom den allmänna platsmarken för gatan. Detta avses också bevakas i samband utbyggnaden av gatan. Beträffande de sex grändhusen bedöms det förhållandevis begränsade trafiktillskottet från dessa inte utgöra problem. Vad gäller förskolan hänvisas till kommentarer under föräldrakooperativet Ekorren ovan.

Grändhusen har i förhållande till tidigare programförslag dragits längre in från Bastusjön för att begränsa eventuella ingrepp och påverkan på landskapsbilden. 

I samband med behandling av områdesnämndens synpunkter på planprogrammet har i samrådsredogörelsen konstaterats att planens ekonomiska bärighet är beroende av att husen mot Bastusjön kan uppföras. Kommunstyrelsen har därefter godkänt programmet för detaljplanen.

Beträffande synpunkter på minnesanteckningar har merparten av de frågor som tagits upp behandlats i denna samrådsredogörelse, varför ev. komplettering av minnesanteckningar -som i sig alltid utgör ett sammandrag-  ej bedöms erforderligt. 
Gerhard och Margit Samuelson, fastigheten Sicklaön 66:6, framför att dag/regnvattenlösning bör kompletteras så att ev. ytvatten förhindras komma ut i sjön.

Grändhusen bör enligt markägarna utgå ur planen eftersom de ligger för nära sjön med risk för att markägare utnyttjar strandområdet.

Smedvägen är för smal och parkeringsmöjligheter saknas. Föreslagen bebyggelse blir för tät enligt markägarna.

Kommentarer

Dag- och ytvatten bör kunna nå sjön så att vattenbalans upprätthålls. Däremot  ska åtgärder vidtas för att förhindra att förorenat vatten skall nå sjön. 

Grändhusen har i förhållande till tidigare programskisser flyttats längre in från stranden och förlagts innanför en gemensam tillfartsväg för att undvika privatisering av allmän plats.

Beträffande exploateringsgrad och grändhus, se även kommentarer under Kerstin och Stig Wollroth ovan.

Johnny Lundberg / Ann Klintberg, fastigheten Sicklaön 51:6, anser att den föreslagna bebyggelsen kommer att förändra närområdets karaktär vilket illustrerats i yttrandet.

Markägarna efterlyser uppgifter om högt liggande fönster på nordostfasaden enligt anteckningar från samrådsmöte. Vidare efterlyses ritning över vegetationsinventering med inritade träd.

Markägarna motsätter sig exploateringen, som anses för tät och främmande mht den egna boendemiljön.

Kommentarer

Bebyggelsen kommer delvis att synas från markägarnas fastighet där dock viss skärmande vegetation finns som skall bevaras enligt planbestämmelser. 

En bred byggnadsfri zon i flerbostadshuskvarteret inom vilken vegetation skall bevaras har lagts ut i planen. Planförslaget föreslås mht markägarnas synpunkter justeras så att den byggnadsfria zonen utökas till minst 20m från gränsen till aktuell fastighet Sicklaön 51:6. 

Utförande med högt liggande fönster på punkthusens nordostfasader anges i planbeskrivningen och regleras i exploateringsavtalet.

Planbestämmelser finns om bevarande av samtliga träd i zonen mot berörd fastighet, detta oavsett om träden mätts in individuellt eller som grupp av träd.

Vad gäller exploateringsgrad, se kommentarer under Kerstin och Stig Wollroth ovan.

	Stadsbyggnad,
Planenheten
	
	

	
	
	

	
	
	

	Michaela Lavonius
	Tord Runnäs
	

	Planchef
	Planarkitekt
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