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	Områdesnämnden Sicklaön


S A M R Å D S R E D O G Ö R E L S E

Detaljplan för del av fastigheten Sicklön 83:32 m fl, Kontor vid Nackarondellen, Nacka kommun

Upprättad på Planenheten i november 2005 

Förslag till beslut

Områdesnämnden beslutar att ställa ut planförslaget

Bakgrund och sammanfattning 

Planförslaget hanteras enligt beslut i Områdesnämnden, 05-06-06, §102, och Kommunstyrelsen, 05-06-13, §167, som försöksärende för förenklad planhantering innebärande bl a att beslut om samråd delegeras till planchefen. Samrådet har genomförts efter beslut av planchef Micaela Lavonius.

Samrådet har skett under perioden den14 oktober till den 21 november 2005. Den 1 november 2005 genomfördes ett samrådsmöte i Nacka Stadshus. Närvarande var representanter för Områdesnämnden, Planenheten, byggherrarna samt representanter för närmast berörd grannfastighet Sicklaön 83:33, Akzo Nobel. Diskussionen kretsade kring sambandet mellan befintlig bebyggelse på Akzo Nobels fastighet och planerad bebyggelse. Som ett resultat av mötet kompletterades modellen med Akzo Nobels kontorshus. Modellen redovisades vid ett möte mellan företagsledningarna för Ljungberggruppen och Akzo Nobel. Representanter för Akzo Nobel har förklarat sig nöjda med redovisningen och företaget har inte lämnat något skriftligt svar. Anteckningar från samrådsmötet biläggs samrådsredogörelsen, (bilaga 1). Den 25 oktober diskuterades planfrågan vid ett möte på Vägverket med representanter för Nacka kommun och LjungbergGruppen.

Planens syftar till att fullfölja intentionerna i den fördjupade översiktsplanen för Sickla beträffande Hammarby Fabriksväg och bebyggelsen runt vägen. Kinnarps AB har förvärvat ca en tredjedel av exploateringsmöjligheten för ett nytt Stockholmskontor med produktutställning. LjungbergGruppen och Kinnarps avser i samverkan utveckla planområdet för verksamheter som kompletterar etablerade företag inom Sickla, Sickla Köpkvarter och Hammarby Sjöstad.

Under samrådstiden har 13 skrivelse inkommit. Planförslaget har justerats och kompletterats med anledning av dessa skrivelser. Länsstyrelsen och Vägverket har haft invändningar mot att planen omfattar Hammarby Fabriksvägs östra sida, med hänvisning till att vägområdet kan komma att användas för ytterligare filer för bil- och busstrafik under genomförandet av överordnade projekt som Östlig Förbindelse och Danvikslösen. Planens avgränsning har därför justerats så att nuvarande fastighetsgräns utgör plangräns mot gatan. Planens bebyggelsegräns mot gatan har justerats i motsvarande grad. Omvandlingen av Hammarby fabriksväg i enlighet med den Fördjupade Översiktsplanen kommer därför att behandlas i den arbetsplan för vägen och Lugnets trafikplats som Nacka och Stockholms kommuner beställt hos Vägverket och i detaljplan N3, Infrastruktur Danvikslösen.

Gestaltningsprogrammet har bearbetats dels mot bakgrund av de ändrade gränserna dels för att illustrationerna i samrådshandlingen inte redovisade den sammanlänkning av etapperna II och III som varit planens avsikt att möjliggöra. Bearbetningen behandlar stadsbyggnads- och arkitekturfrågor samtidigt som konsekvenserna för luftkvaliteten i gaturummet beskrivs. 

Planens exploateringsbestämmelse har ändrats efter samråd med byggherrarna så att bestämmelsen om största bruttoarea ersätts av planens markerade byggrätt tillsammans med bestämmelser om höjd och våningsantal. I sak innebär detta ingen förändring, däremot blir planhandlingarna mer entydiga.  

Planen kompletteras med bestämmelser om grundvattennivåerna och skyltning mot vägen.

För planens genomförande förutsätts att avtal upprättas som säkerställer Vägverkets bevakning av Södra Länken och Östlig förbindelse som riksintresse för kommunikation. Det fortsatta arbetet inriktas mot att alla av Vägverket och Exploateringsenheten påtalade avtalsfrågor ska vara utklarade innan kommunfullmäktige kan anta planen.

Följande remissinstanser har inget att invända mot planförslaget: Regionplane- och trafikkontoret, Storstockholms Lokaltrafik, Vattenfall, Polismyndigheten, Stokab och Nacka Miljövårdsråd. Remissvaren i övrigt och Planenhetens kommentarer framgår av den fortsatta redovisningen.

Sammanfattning och bemötande av inkomna synpunkter

Inkomna synpunkter från kommunala nämnder och remissinstanser

1. Kommunstyrelsens arbetsutskott, 15 november 2005, § 288. (bilaga 2) KSAU beslutade att genomförandeavtal ska vara tecknade med Vägverket före planen antas av kommunfullmäktige. 

Planenhetens kommentar: Byggherrarna har under planarbetets gång haft återkommande redovisningar för och diskussioner med representanter för Vägverket. Den fortsatta diskussionen mellan byggherrarna, Nacka kommun och Vägverket inriktas mot att alla nödvändiga avtalsfrågor ska vara avklarade inför kommunfullmäktiges antagande.

2. Exploateringsenheten, Nacka kommun, redovisar att marköverlåtelser, omläggning av VA-ledningar, avveckling av tryckstegringsstationen VP 102, omläggning av GC-bana samt ombyggnad av Hammarby Fabriksväg ska regleras i exploateringsavtal.

Planenhetens kommentar: Byggherrarna har under planarbetets gång haft återkommande redovisningar för och diskussioner med representanter för Exploateringsenheten. Frågan om Hammarby Fabriksvägs slutliga utformning har utgått ur planen på Vägverkets begäran varför genomförandet av aktuell detaljplan intekommer att omfatta i samrådshandlingen föreslagna åtgärder som berör vägen. Exploateringsavtal kommer att föreläggas kommunfullmäktige inför antagandet.
3. Länsstyrelsen (bilaga 3). 

Länsstyrelsen anser att det samlade underlagsmaterialet synes utgöra en heltäckande redovisning av planeringsförutsättningarna men att detaljplanen tydligare behöver redovisa hur negativa effekter på människors hälsa och säkerhet avses åtgärdas för att Länsstyrelsens prövning enligt 12 kap PBL ska kunna uteslutas.

Länsstyrelsen anser att slutsatser och åtgärder enligt MKB:n bör redovisas i planbeskrivningen och följas upp genom åtgärder och eventuella planbestämmelser i detaljplanen. Detta gäller främst miljökvalitetsnormer, transporter av farligt gods och förorenad mark. 

Detaljplanen måste redovisa hur bebyggelsen anpassats för att skapa gynnsamma förhållanden vad gäller utluftningsmöjligheter längs Hammarby fabriksväg.

Detaljplanen bör redovisa vilka bedömningar som gjorts angående skyddsåtgärder för skydd mot eventuella olyckor med farligt gods och hur dessa om de berör Hammarby Fabriksväg regleras i avtal med Vägverket.

Detaljplanen bör redovisa förekomsten av markföroreningar samt säkra att sanering av marken till acceptabla nivåer kommer till stånd innan bebggelsen uppförs.

Detaljplanen bör ange att ljudklass A/B bör eftersträvas.

Planenhetens kommentar: I underlagsmaterialet till samrådshandlingen ingår analyser och utredningar i de avseenden som Länsstyrelsen behandlar. Planbeskrivningen kompletteras med utdrag ur underlagsmaterialet och ur Miljökonsekvensbeskrivningen. I planbeskrivningen görs tydliga hänvisningar till underlagsmaterial och MKB:n. MKB:n benämns Miljöredovisning i utställningshandlingen. 

Fortsatt utveckling av bebyggelseförslaget som en konsekvens av bland annat Vägverkets begäran att plangränsen justeras kommer avseende etapp II och III att innebära att vägområdet blir upp till 3 meter bredare,  vilket bedöms förbättrar genomluftningen. 

I SLB-Analys spridningsberäkningar som redovisas i MKB:n sägs i sammanfattning följande, ”Miljökvalitetsnormen beräknas klaras längs fasaderna i gaturummet, men människor i området kommer att exponeras för luftföroreningar i större utsträckning jämfört med om planen inte kom till stånd”. SLB-Analys program för beräkningar av partikelhalter, PM10, utnyttjar en schablon för aktuell gata. Schablonen räknar med en 48 meter bred gata omgiven av en 75 meter eller längre kontinuerlig 23 meter hög bebyggelse. Den maximala belastningen är beräknad på 2 meters höjd, 2 meter från fasad mitt på sträckan. Planförslaget som nu bearbetas kommer i utställningshandlingarna att redovisa en 63 till 65 meter bred gata med 23 meter höga hus på ömse sidor på en sträcka som är minst 50 meter lång.  Planen redovisar högre hushöjder på större avstånd från gatan i etapperna II och III och ett högre hus i södra delen av området. SLB-Analys beräkningar tar inte hänsyn till detaljer som eventuella öppningar i bebyggelsen. SLB-Analys bedömningar bygger på att olika ingående värden i stort tar ut varandra och någon möjlighet att kvantifiera konsekvenser av olika mindre förändringar i planen är inte möjliga. Det är denna bedömning som legat till grund för samrådshandlingens redovisning av möjligheten att bygga samman etapperna II och III enligt byggherrens önskemål. Slutsatsen har varit och blir efter förnyade överväganden att planens avsikt att möjliggöra en sammanlänkning av etapperna II och III inte utgör en avgörande nackdel ur miljökvalitetssynvinkel som skulle innebära att gränsvärdet för PM10 överskrids. 

Gestaltningsprogrammets redovisning är missvisande då det redovisar två ej sammanlänkade byggnader och kommer att bearbetas med utgångspunkt från remissinstansernas påpekanden med inriktning mot en arkitektoniskt tydligare uppdelning i olika byggnader och  med hänsyn tagen till goda utvädrings- möjligheter samt möjligheten att sammanlänka etapp II och III i större eller mindre omfattning.

Då Hammarby Fabriksväg på Vägverkets begäran utgår ur planen kommer åtgärder på Hammarby Fabriksväg att behandlas i Vägverkets kommande arbete med Arbetsplan för vägen och i detaljplan N3 för Infrastruktur Danvikslösen. Detaljplanen kompletteras med beskrivningar av de åtgärder som kan vidtas inom planområdet och vilka åtgärder på Hammarby Fabriksväg som i den fortsatta förhandlingen med Vägverket kommer att ingå i planens genomförande och i avtal med Vägverket. 

4. Vägverket (bilaga 4). 

Vägverket förutsätter att detaljplanen revideras så att Hammarby Fabriksväg i sin nuvarande utformning inte påverkas. Frågor om framkomlighet, kapacitet, utformning och gestaltning av gaturummet kommer att behandlas i den av Nacka och Stockholms kommuner, inom ramen för projekt Danvikslösen, beställda arbetsplanen.

Planen innebär intrång på område för underjordiska tunnlar och bergrum som tillhör Södra Länkens och Östlig förbindelses service- och teknikutrymmen. Södra Länken och Östlig förbindelse är riksintresse för kommunikation.

Vägverket förutsätter att kommunen i första hand ser över möjligheten att minimera intrången. Om detta inte kan undvikas framhåller Vägverket att det är nödvändigt med kompletterande utredningar som visar intrången i alla sektioner och hur befintliga och kommande bergrum skyddas. Tekniska lösningar och kontrollprogram ska utarbetas och läggas fast i avtal innan planen antas av kommunen. Vägverket ska genom avtal hållas skadeslöst vid eventuella störningar i from av buller och vibrationer vid framtida utsprängningar av bergrum i anslutning till planerad bebyggelse.

Byggnader ska grundläggas på krossmaterial och dimensioneras så att de klarar utsprängningen för eventuella bergrum som del i projekt Östig förbindelse. Vägverkets kommande utsprängningar ska kunna genomföras som om inga intrång har utförts i skyddszonen.

För anläggande och drift av Södra Länkens tunnlar gäller vattendom. Domen ställer krav på kontroll av grundvattennivåer och sättningar. I planens genomförande ska befintliga ledningar och infiltrationsanläggningar skyddas eller flyttas. Vägverket framhåller att planens konsekvenser för grundvattennivåerna måste utredas och säkerställas i avtal innan planen antas.

Frågan om ägandet av dagvattenledningar för omhändertagandet av dagvatten från Hammarby Fabriksväg diskuteras nu mellan kommunen och Vägverket. Dessa ägoförhållanden måste klargöras innan planen antas. 

Vägverket förutsätter att eventuella markfrågor regleras i avtal.

Flyttning av GC-vägen ska genomföras av kommunen som också ska ansvara för framtida drift och underhåll av GC-vägen.

Vägverket önskar att planområdet utökas med den parkering på parkmark som ingår i ett tidigare avtal mellan Vägverket, kommunen och Akzo Nobel.

Vägverket framhåller att skyltningsfrågornas behandling bör kompletteras med en bestämmelse om att skyltning endast får avse inom byggnaden verksamma företag, är fast, ej blinkande och ej för dominerande.

Vägverket understryker avslutningsvis att avtal ska tecknas mellan berörda parter innan detaljplanen vinner laga kraft. Detta avtal ska reglera ovan nämnda aspekter. I samband med genomförandet av planen ska Vägverket ges möjlighet att granska och godkänna aktuella handlingar samt avtal tecknas om byggnadstekniska detaljer, besiktningar, mätningar mm upprättas.

Planenhetens kommentar: Under planarbetets gång har byggherren och Nacka kommun haft kontinuerliga kontakter med Vägverket om plan- och byggnadstekniska frågor. Det fortsatta arbetet inriktas mot att utveckla underlaget vad avser geoteknik, grundläggning, intrång i skyddszonerna, grundvatten mm så att alla nödvändiga avtal kan formuleras och föreläggas fullmäktige inför antagandet.  

Frågor om ledningar, GC-väg mm behandlas även i exploateringsavtal mellan Nacka kommun och företaget. Övergripande ledningsfrågor med anledning av projekt Danvikslösen kan endast behandlas i de delar de berör aktuell detaljplan.

Plangränsen justeras så att Vägverkets mark med Hammarby fabriksväg lämnas utanför planområdet. Gränsen mot Vägverkets depå ska utgöras av fastställd fastighetsgräns. Planen kontrolleras i detta avseende. Frågan om reglering av mark som berör Akzo Nobels fastighet kommer att behandlas i en särskild detaljplan med enkelt planförfarande under år 2006 enligt avtal mellan vägverket, företaget och kommunen. Frågan behandlas därför inte i denna detaljplan.

Bestämmelser om grundvattennivån och om skyltning införs i detaljplanen.

5. Stockholm Stadsbyggnadskontor (bilaga 5)

Stadsbyggnadskontoret ser positivt på att de övergripande planerna nu fullföljs med ett slutet gaturum runt Hammarby Fabriksväg som följd. Kontoret pekar på att luftkvaliteten i gaturummet försämras i förhållande till ett helt öppet gaturum och att planhandlingarna inte är konsekventa då planen medger sammanlänkning i sex våningar av etapperna II och II vilket inte åskådliggörs i gestaltnings- programmet. Kontoret anser att det är viktigt från både gestaltningssynpunkt och miljösynpunkt att det finns ett släpp även mellan etapperna II och III.

Kontoret anser att planen bör innehålla en planbestämmelse om grundvattennivån i området.

Kontoret tar också upp frågan om Båtbyggargatans anslutning till Hammarby fabriksväg.

Planenhetens kommentar: Som redovisas i planenhetens kommentar till Länsstyrelsens svar är inte sammanlänkningen av etapperna II och III en avgörande fråga för luftkvaliteten i gaturummet. Planens avsikt har varit att upprätthålla flexibilitet vad avser möjligheten att sammanlänka etapperna för att möjliggöra anpassning till olika kommande intressenters förutsättningar. Gestaltningsprogrammets redovisning av två fristående hus visar därför bara ett av flera alternativ. Med anledning av främst Vägverkets krav på ändrad planavgränsning kommer gestaltningen av etapperna II och III att bearbetas. Avsikten är att förtydliga stadsbyggnad, arkitektur och också luftkvalitetsfrågan.

Vad avser antalet öppningar kan en jämförelse göras mellan Hammarby Fabriksvägs båda sidor. Att gatan skulle bebyggas på ömse sidor har varit fastlagt i översiktliga planer i båda kommunerna sedan länge. På Stockholms sida har man byggt ut kvarteren Forsen och Vågskvalpet, som på en totalt ca 140 meter lång sträcka delas av en 12 meter bred gränd ungefär på halva sträckan. Längmåtten avser den del av gatan med bredden 60 – 65 meter. Kvarteren är ca 65 och 62 meter långa.

På Nackas sida är bebyggelsens längd mot den krökta gatan något mindre, ca 95 meter med en öppning mellan etapp I och II som är ca 12 meter i sin mynning. Etapp II är mot gatan ungefär lika lång som Stockholms kvarter, eller 62 meter. I pågående bearbetning kommer gatuområdet att bli ca 3 meter bredare och den del av bebyggelsen som sluter gaturummet sannolikt att bli kortare. Vidare kommer en  möjlig sammanlänkning mellan etapperna II och III att illustreras och beskrivas. 

En bestämmelse om grundvattennivåerna införs i planen.

Frågan om korsningen Hammarby Fabriksväg – Båtbyggargatan/Uddvägen utreds och behandlas i Vägverkets arbetsplan och i detaljplan N3 inom projekt Danvikslösen.
6. Regionplane- och trafikkontoret har ingen erinran mot planen

7. Storstockholms Lokaltrafik har ingen erinran mot planen

8. Vattenfall har ingen erinran mot planen

9. Stokab har ingen erinran mot planen men anmäler intresse av att delta i framtida samordningsmöten samt erbjuder möjligheter att ansluta projektets fastigheter med optofibrer

10. Fortum (bilaga 6) påpekar att det går en huvudledning för fjärrvärme genom området och att ledningen ska skyddas av U-område och att ledningsrätt eller servitut ska upprättas.

Planenhetens kommentar: Samråd har genomförts med Fortum. Ledningens läge är känd och den samfällda gatan är markerad som område för underjordiska ledningar. På allmän mark markeras inte ledningsområden.
11. Nacka Energi (bilaga 7) anger att etapp I kan försörjas med el från befintlig nätstation på Uddvägen. För de andra etapperna krävs en ny centralt placerad nätstation, 7x7 meter, markerad på plankartan. Nacka Energi framför att vägbelysning ska samordnas med kommunens belysning.

Planenhetens kommentar: I planhandlingarna redovisas att en ny elnätstation kan placeras efter Uddvägen i det breda vägrensområdet öster om vägen utanför planområdet på allmän mark. Ett möjligt läge illustreras på plankartan.

12. Nacka Brandförsvar (bilaga 8) meddelar följande:
· Att brandvattenförsörjningen till och i området följer de riktlinjer som anges i vatten- och avloppsföreningens publikation VAV P83

· Att vägnätets standard uppfyller kraven så att räddningsfordonens framkomlighet och åtkomlighet till byggnad tillgodoses. Standard enligt gällande normer i PBL 3 kap, 15 § samt normer i BBR 5:94 rekommenderas
· Att föreskrifter i aktuell riskanalys också beaktas i byggprocessen.
Planenhetens kommentar: Föreliggande påpekanden införs som ett särskilt avsnitt i planbeskrivningen.

13. Polismyndigheten har ingen erinran mot planen

Inkomna synpunkter från föreningar

14. Nacka Miljövårdsråd (bilaga 9) har ingen erinran mot planen. Miljövårdsrådet anser att bebyggelsen är väl motiverad och att inga avgörande naturvärden går till spillo. En fråga om parkeringslösningar ställs i svaret.
Planenhetens kommentar: Planen redovisar en parkeringsnorm av 15 platser per 1000 kvm bruttoarea kontor. En förutsättning för bygglov är att parkeringsbehovet kan tillgodoses inom fastigheterna. En mindre del korttidsparkering och angöring kan tillgodoses som kantstensparkering. Parkering i övrigt kan tillgodoses i två plan garage.
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