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	Områdesnämnden Sicklaön


U T L Å T A N D E

Detaljplan för Ekudden, Sicklaön 140:6 m.fl,  Nacka kommun
Upprättad på Planenheten i mars 2006, justerad i september 2006
Förslag till beslut

Områdesnämnden tillstyrker planförslaget och hemställer att det antas.
Bakgrund och sammanfattning 

Områdesnämnden Sicklaön beslutade 17 maj 2005 §83 att sända ett förslag till detaljplan för rubricerat område för samråd till berörda sakägare och remissinstanser.

Samråd har pågått under perioden 21 juni t.o.m. 6 september 2005. En samrådsredogörelse har upprättats den10 februari 2006.
Områdesnämnden Sicklaön beslutade 18 april 2006 §68 att sända detaljplaneförslaget på utställning. Utställningen har pågått under perioden 16 maj t.o.m. 16 juni 2006.. Information om utställningen har skett via en kungörelse i DN och SvD, brev i portarna på Ekudden samt via information på kommunens hemsida. Remissinstanserna har informerats via brev. 

Detaljplanen syftar till att möjliggöra en komplettering av befintlig bostadsbebyggelse på Ekudden. De nya bostadshusen föreslås placeras ovanpå befintligt parkeringsdäck.

Sammanfattning och bemötande av inkomna synpunkter

Under utställningstiden har det inkommit synpunkter från boende på Ekudden, från Nacka församling, hyresgästföreningen i Nacka Värmdö, Nacka miljövårdsråd samt den nybildade bostadsrättsföreningen Ekoxen. SL har inkommit med synpunkter. Kommunstyrelsens arbetsutskott har ingen erinran mot planförslaget, Länsstyrelsen har inga synpunkter.    

Generella synpunkter

Samtliga inkomna synpunkter är sammanfattade i utlåtandet, kopior på skrivelserna bifogas. Flera av dessa behandlar samma frågor, dessa generella synpunkter sammanfattas och bemöts nedan. De synpunkter som besvaras generellt besvaras inte individuellt. 
Tillkommande hus är för stora och höga
Synpunkterna visar att många är positiva till en upprustning av garaget eftersom det upplevs som otryggt, slitet och fult även om det inte är speciellt dominerande i bostadsmiljön idag eftersom det är väl dolt från Ekuddsvägen. Samtidigt är de flesta som lämnat synpunkter negativa till projektet i övrigt. Många av de boende anser att de planerade höghusen är alltför stora och höga, att exploateringsgraden är alltför hög och att husen kommer att skymma utsikten och skugga balkongerna. Den minskning av husens höjd med en våning som gjordes efter samrådet anses inte tillräcklig.
Hyresgästföreningen anser att förslaget missgynnar de befintliga hyresrättera till förmån för bostadsrätter och den nybildade bostadsrättsföreningen anser att motivet till den höga exploateringsgraden enbart är ett vinstintresse hos markägaren. Föreningen anser att det är orimligt att planförslaget tillåter 60% högre exploateringsnivå än befintliga bostadsfastigheter och att det skadar områdets karaktär och leder till ökad trafik och parkeringsproblem samt slitage på områdets grönytor.

Kommentar:
Projektet innebär en förtätning av Ekudden med två höga hus och tre lägre. De två punkthusen gör att exploateringsgraden blir betydligt högre än t.ex. Järla sjö. De höga husen sänktes med en våning efter samrådet. Genom att placera byggnaderna norr om befintlig bebyggelse bedöms huskropparna inte skugga befintliga hus. Ekuddsvägen 4 är det hus som ligger närmast tillkommande bebyggelse vilket gör att vissa balkonger eventuellt kan komma att skuggas på eftermiddagen och kvällen sommartid. Bebyggelsen kommer att medföra ett högre tryck på t.ex. grönområdena. Det grönområde som ingår i detaljplanen kommer att rustas av exploatören för att skapa en gård som kan användas av både de tillkommande och de befintliga husen. Idag består grönområdet dels av en bollplan och en lekyta och dels av en ganska brant slänt. Slänten kommer att bli mindre brant i och med den nya bebyggelsen vilket gör att området kan utnyttjas bättre än idag. 
Antalet parkeringsplatser kommer inte att räcka under utbyggnadstiden

Många är oroliga över var de skall parkera under utbyggnadstiden. De menar att det inte finns tillräckligt med parkeringsplatser på gatan eller i bostadsrättsföreningens garage för att rymma samtliga bilar. Om parkering får ske vid byggbodar eller motsvarande är man orolig för att krav kommer att ställas att bilarna skall flyttas före 06:30.

Kommentar: I exploateringsavtalet som reglerar utbyggnaden av allmänna anläggningar och som antas parallellt med detaljplanen regleras bland annat parkeringsfrågan under utbyggnadstiden. Samtliga befintliga hyresgäster skall beredas en ersättningsplats under utbyggnadstiden. 
Möjligheten till billiga parkeringsplatser utomhus kommer att försvinna

Flera boende påpekar att de billiga parkeringsplatserna uppe på garaget kommer att ersättas med betydligt dyrare parkeringsplatser i garaget. Detta kommer att medföra en ökad kostnad för de boende i de befintliga husen som kan vara mycket kännbar för t.ex. pensionärer.
Kommentar: PEAB bekräftar att en parkeringsplats i garaget kommer att kosta mer än vad hyresgästerna betalar för en plats utomhus idag. Priset kommer enligt PEAB att vara motsvarande som i Järla sjö. PEAB anser att det högre priset kompenseras av att garaget kommer att vara inbrottssäkert och tryggare än befintliga platser.
Inkomna synpunkter från kommunala nämnder och remissinstanser

1. Kommunstyrelsens arbetsutskott har beslutat att inte ha någon erinran mot förslaget till detaljplan utifrån de aspekter som kommunstyrelsen har att bevaka under remissen, nämligen bostäder, arbetsplatser, kommunens mark och ekonomi. 

2. Länsstyrelsen har inga synpunkter på det utställda planförslaget. 

3. AB Storstockholms Lokaltrafik har i ett tidigare yttrande (2005-08-19) yrkat på en ändring under rubriken ”Störningsskydd” i planbestämmelserna som har tillgodosetts i detaljplanen. 

SL förutsätter att ett avtal angående ansvarsfrågan om eventuella framtida klagomål på grund av buller och stomljud från Saltsjöbanan upprättas innan planen antas. SL förutsätter också att erforderliga undersökningar görs angående risk för stomljud i byggnaderna.

SL förutsätter också att Saltsjöbanans funktion och syfte inte försämras av exploateringen, samt att sprängningsarbeten sker i samråd med SL. SL konstaterar att området är mycket väl försörjt med kollektivtrafik. 
Kommentar: Ett avtal skall skrivas mellan kommunen och SL som reglerar ansvarsfrågan om åtgärder behöver vidtas i framtiden p.g.a. klagomål på buller från Saltsjöbanan.
4. Nacka församling vidhåller de synpunkter som insänts till områdesnämnden 2005-09-05. 
Nacka församling förordar att Järlaleden stängs av. När Nacka kyrka byggdes fanns varken vägen eller järnväg mellan Kyrkviken och kyrkan. Församlingen anser att det finns ett behov av ett öppet tillgängligt naturområde invid Kyrkviken.  Församlingen påminner vidare om att klockringning sker vid förrättningar och gudstjänster både vardagar och helger. De förutsätter att man har vägt in det i planen och bedömt att det inte kommer att uppstå några olägenheter för boende i de nya husen. 
Kommentar: 
Det har funnits planer på att stänga av Järlaleden för trafik, men dessa har tills vidare lagt på is. Klockringningen bedöms vara ett naturligt inslag i den normala ljudmiljön i ett tättbebyggt område.
5. Hyresgästföreningen Nacka/Värmdö anser att det är bra att det byggs bostäder i Nacka och framförallt studentbostäder. Parkeringsgaraget har stått till stor del tomt på grund av att man inte känner sig säker där. Hyresgästföreningen vill därför att garaget skall bli mer attraktivt genom att göra det ljusare och öppnare. En påbyggnad med ett höghus på garaget skulle medföra att bakom liggande hus blev skymda. 
Hyresgästföreningen tycker att förslaget missgynnar de befintliga hyresrättera till förmån för bostadsrätter. 

Kommentar: 
Se kommentar till den generella synpunkten ”Tillkommande hus är för stora och höga”.

Inkomna synpunkter från boende på Ekudden 
6. Bostadsrättsföreningen Ekoxen  är sedan november 2005 ägare till fastigheten Sicklaön 140:5. Föreningen anser att det är anmärkningsvärt att varken markägare eller kommunen särskilt har kontaktat Brf Ekoxen innan utställningen.  
Brf. Ekoxens parkeringsgarage på fastighet  Sicklaön 140:5 är ihopbyggt med parkeringsgaraget på fastighet Sicklaön 140:6, vilket innebär att de delvis delar konstruktion. Brf Ekoxen har inte fått någon information om vad eventuell byggnation får för konsekvenser för fastigheten och i synnerhet för garaget. Föreningen finner det sannolikt att eventuell byggnation och sprängning på grannfastigheten kommer att skada eller i värsta fall göra garaget obrukbart, samt ge ekonomisk skada. 

Det nämns inget om risken för skador på fastighet Sicklaön 140:5 däremot nämns garaget vara en resurs för parkering under byggnationen. Detta har inte diskuterats med föreningen. Brf. Ekoxen anser det inte rimligt att kunna erbjuda parkeringsplatser i nuläget. De parkeringsplatser som ligger närmast 140:6 kommer inte att kunna användas under delar av byggnationen. 

Föreningen anser det rimligt att markägaren diskuterar problemen med Brf Ekoxen. Detta borde ha gjorts innan planförslaget ställdes ut. Brf. Accepterar inte ett planförslag som kan vålla ekonomisk skada och praktiska olägenheter. 

Brf. Ekoxen ser inte Ekudden som ett renodlat höghusområde eftersom det finns lägre bebyggelse och ett viktigt grönområde i områdets centrala del som dominerar i det annars tätbebyggda Ekudden. Planförslagets jättelika komplettering av den befintliga bebyggelsen är därför inte övertygande. Bostadsrättsföreningen kan inte se hur man med fler och högre höghus kan skapa en attraktiv bostadsmiljö på Ekudden, snarare blir området överexploaterat med ökat slitage på områdets grönytor och parkeringsproblem som följd.
Föreningen anser att den sänkning som gjorts i planförslaget är alltför marginell, förslaget medger fortfarande en orimligt hög exploatering. För att tydliggöra detta har bostadsrättsföreningen låtit beräkna planförslagets byggrätt i förhållande till markytan med exploateringstal. De konstaterar att planförslaget medger ett exploateringstal på ca 2,6 vilket är en mycket hög exploatering som vanligtvis förekommer i betydligt centralare lägen. Det är svårt att i Nacka hitta en tomt med lika högt exploateringstal. Alphyddan har ett motsvarande exploateringstal på 1,8. I nybyggda Järla sjö har man exploateringstal på mellan 0,8- 1,2 inom kvarteren. Föreningen kan inte se annat motiv än markägarens vinstintresse. 
Föreningen har däremot i princip inget emot att man åtgärdar det föga attraktiva parkeringsgaraget även om det inte är speciellt dominerande i bostadsmiljön då det är väl dolt från Ekuddsvägen. Bostadsrättsföreningen är heller inte främmande för att man eventuellt kan bygga på garaget, men detta måste ske i samråd med berörda fastighetsägare och med en måttlig skala och volym som inte skadar områdets kvalitéer. Bostadsrättsföreningen avstyrker planförslaget och föreslår att politikerna i Områdesnämnden och Kommunstyrelsen återremitterar planförslaget för att omarbetning med en betydligt lägre exploateringsnivå med en måttlig skala och volym som inte förstör boendemiljön.
Kommentar: 
Planenheten konstaterar att Brf. Ekoxen är en nybildad förening. PEAB och kommunen har under tidigare skeden i processen fört en dialog med den förre ägaren Wallenstam. Wallenstam har inte haft några synpunkter på förslaget. PEAB har efter utställningen kontaktat bostadsrättsföreningen. Bostadsrättsföreningens garage kommer att påverkas under utbyggnadstiden, därför är det viktigt att dessa frågor reds ut innan byggnationen påbörjas. Markägaren har självklart ett vinstintresse, men de enskilda intressena hos fastighetsägaren  skall vägas mot de allmänna intressena i planarbetet. I detta fall bedöms husens storlek väl korrespondera med befintliga stora hus. Den lägre bebyggelsen är nödvändig för att överhuvudtaget kunna genomföra projektet eftersom den skall fungera som bullerskydd.  Se även kommentar till den generella synpunkten ”Tillkommande hus är för stora och höga”.

7. Lars Gunnar Eklund, boende på Ekuddsvägen 2 protesterar mot detaljplanen eftersom den kommer att innebära att utsikten  från lägenheten blir förstörd och soltimmarna på balkongen minskar.
Kommentar: 
Se kommentar till den generella synpunkten ”Tillkommande hus är för stora och höga”.
8. Peter Lindqvist, boende på Ekudden anser att ärendet bör återremitteras för komplettering av konsekvensanalysen vad gäller garage- och parkeringsplatser. De parkeringsplatser PEAB idag kontrollerar är tagna i anspråk genom förhyrning av nuvarande hyresgäster på Ekudden. Enligt planen blir dessa av med sina platser utan att nya tillskapas. Redan idag är det ett hårt tryck på parkeringsplatserna i området och värre blir det genom att många äldre blir utan bil för närvarande bebor området. Dessa kommer att ersättas av familjer med bil. Innan planen godkänns bör det krävas att de befintliga bostäderna tillförsäkras bilplatser i minst samma relationstal som de nytillkommande. 
Kommentar: 
Befintliga uthyrda platser kommer att ersättas i motsvarande antal i det nya garaget. Antalet parkeringsplatser räknat per fastighet kommer att vara i princip samma för de nya husen som de befintliga. Se även kommentar till den generella synpunkten ”Möjligheten till billiga parkeringsplatser utomhus kommer att försvinna”.
9. Roger Månsson, boende på Ekudden yrkar på en återremiss för att sänka antalet våningar i de höga husen, för att undvika att bygga ett ”Lilla Manhattan” på en förtätad yta. Roger Månsson yrkar också på besked avseende bilplatser under utbyggnadstiden samt föreslår att garaget skall behållas i nuvarande utförande. Månsson föreslår att en arkitekttävling skall utlysas och att befintligt garage rustas till godtagbar standard. Månsson motsätter sig den föreslagna byggnationen med motiveringen Nu räcker det med hus i närområdet, pågående bygge på Fingerörtsvägen BRF Vikingaleden, förtätning och dess konsekvenser.
Roger Månsson har lämnat in en skrivelse till områdesnämndens sammanträde med bl.a. krav på ersättningsplatser samt garageplatser under ombyggnaden.  Månsson önskar information om utbyggnaden vid Fingerörtsvägen i detaljplanen samt en ny trafikräkning på Järlaleden. Roger Månsson påpekar också att information om bestämmelsen om vibrationer saknas i planbeskrivningen.
Roger Månsson har också gjort en utredning om antalet parkeringsplatser på Ekudden.

Kommentar: 
Det pågående bygget på Fingerörtsvägen är en av de sista etapperna i detaljplanen för Järla sjö. Byggnaderna ligger utanför detaljplanen för kompletteringen av bebyggelsen på Ekudden. En bestämmelse om vibrationer finns med på plankartan liksom i planbeskrivningen.  Trafikmätningar görs kontinuerligt. Se även kommentarer till de generella synpunkterna ”Tillkommande hus är för stora och höga”, ”Antalet parkeringsplatser kommer inte att räcka under utbyggnadstiden” samt ”Möjligheten till billiga parkeringsplatser utomhus kommer att försvinna”.

10. Cajus Fors, boende på Ekudden påpekar att Områdesnämndens återremiss av ärendet vid mötet i februari inte lett till några förändringar av planförslaget. Cajus Fors menar att djungelns lag kommer att råda gällande parkeringsplatser och att boende som haft p-plats i 30 år  själva kommer att behöva  ringa på dörrarna hos bostadsrätterna och fråga om de vill hyra ut sin p-plats. Fors undrar om p-platserna på bollplanen kommer att bli markerade och om nattparkering vid byggbodarna kommer att innebära att bilarna skall vara flyttade 06:30. Fors påpekar att parkeringsplatserna ovanpå garaget kommer att försvinna och ersättas med parkeringsplatser i garaget till ett pris som få av vanliga löntagare och pensionärer har råd att hyra. Fors eftersöker andra alternativ.

Kommentar: 
Se kommentar till de generella synpunkterna ”Antalet parkeringsplatser kommer inte att räcka under utbyggnadstiden” samt ”Möjligheten till billiga parkeringsplatser utomhus kommer att försvinna”.

Inkomna synpunkter från föreningar

11. Nacka Miljövårdsråd anser att en väl genomförd förtätning av området är välkommen. Föreningen anser att förslaget på det hela taget är tilltalande med reagerar mot punkthusens höjd. Föreningen anser att husen blir för dominanta i området. Vidare anser föreningen att omgestaltningen av området även borde omfatta det västra parkeringsgaraget. Föreningen anser att infarten till garaget från Järlaleden är trafikfarlig och att infart bör ske via Ekuddsvägen.
Kommentar: 
Det västra parkeringsgaraget ägs av en bostadsrättsförening som är ansvarig för underhållet. Infarten till garaget från Järlaleden skall utformas med särskilda körfält för svängande. Hastigheten på Järlaleden kommer att sänkas från 60 till 50km/h. Se även kommentaren till den generella synpunkten ”Tillkommande hus är för stora och höga”.

Planenheten 

Micaela Lavonius

Anna Mattsson 
Planchef
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