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	Miljö- och stadsbyggnadsnämnden


S A M R Å D S R E D O G Ö R E L S E

Detaljplan för Skogsö 12:1 m.fl. (Sune Carlsson Båtvarv), Saltsjöbaden, Nacka kommun

Upprättad på planenheten i januari 2008 
Förslag till beslut
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutar att ställa ut planförslaget.
Bakgrund och sammanfattning 

Syftet med detaljplaneringen är att möjliggöra en utbyggnad av befintlig verksamhet genom uppförandet av en ny hall för båtförvaring och utbyggnad av bryggor. Vidare möjliggörs ett väderskydd för båtar, en mindre servicebyggnad samt nya sjöbodar.

Den nya båthallen förutsätter att kommunalägd mark köps in i områdets västra del.

Antalet bryggplatser med båtförtöjning ökas från ca 80 st till ca 95 st genom att brygganläggningen förlängs samt ges en mer ordnad utformning. Utökningen förutsätter att kommunalägt vattenområde köps in i områdets östra del.

Tillfartsvägen till varvsområdet ska flyttas norrut.

Strandpromenaden söder om området föreslås att åtgärdas för bättre tillgänglighet.

Kommunstyrelsen beslutade den 7 juni 2006, § 110, att godkänna startpromemoria för detaljplanearbetet. Samma datum, § 111, beslutade kommunstyrelsen att ingå detaljplaneavtal med fastighetsägaren.

Muntlig information inför samråd har hållits i Miljö- och stadsbyggnadsnämnden den 13 juni 2007, § 245. Planchefen beslutade sända detaljplaneförslaget på samråd den 8 oktober 2007.

Samrådstiden har pågått mellan den 11 oktober och 16 november. Ett samrådsmöte har hållits den 16 oktober med kommunens representanter samt exploatören. Vid mötet deltog ca 10 sakägare och andra deltagare.

Förändringar av detaljplanen som föranleds av samråd

-Totalhöjden för bebyggelse i den sydöstra delen av planområdet har sänkts från 7 m till 5 m.
-En skyddsbestämmelse för det sk Morantorpet har införts.
Sammanfattning av inkomna synpunkter på detaljplanen
Sakägarna framför främst synpunkter om totalhöjden på de sk sjöbodarna och storleken på nya hallen. En utbyggnad av strandpromenaden anses inte behövas. Därutöver framförs synpunkter på oordningen och nedskräpning i och utanför fastigheten Skogsö 12:1.
Man anser vidare att en planändring inte ska göras innan gällande plans genomförandetid gått ut.
Synpunkter på detaljplanen från remissinstanser

Siffror i parantes hänvisar till diarieförd handling.

Kommunstyrelsen (45), SL (28), Polismyndigheten (34), Telia Sonera (33) har inga synpunkter på förslaget.

Länsstyrelsen i Stockholms län (37) påminner om att ansökan om upphävande av strandskyddet ska inkomma till Länsstyrelsen lämpligen i samband med utställningen. 
Länsstyrelsen upplyser om att vattenverksamhet är anmälningspliktigt till Länsstyrelsen eller kräver tillstånd från miljödomstolen.
Länsstyrelsen delar kommunens uppfattning om att betydande miljöpåverkan inte bör föreligga. 

Tekniska nämnden (46) understryker behovet av förlängningen av strandpromenaden. Siktförhållandena vid nya infarten bör beaktas och ett riktvärde för parkering på 10-15 platser/1000 kvm bruttoarea bör tillämpas.

Planenhetens kommentar: Antalet p-platser har bedömts vara tillräckligt med hänsyn till verksamheten och lokalernas användning.
Nacka Energi (31) framför att befintlig nätsstation på Moranvägen har kapacitet för ev utökning av elservis.

Saltsjöbadens Hembygdsförening (41) anser att marina verksamheter ska ges så goda förutsättningar som möjligt och tillstyrker förslaget.

Morantorpet ska bevaras och ges skyddsföreskrifter.

Strandpromenaden med koppling till Neglinge center är angelägen att genomföra så snart som möjligt.

Planenhetens kommentar: Morantorpet som delvis är ombyggt har givits en skyddsbestämmelse i utställningsförslaget.  
Nacka Miljövårdsråd (42) tillstyrker i princip förslaget men anser att hänsyn till närboende måste tas vid utformning och placering av bryggor och belysning. 
Strandpromenaden ska helst behålla sin nuvarande karaktär. Om hänsyn ska tas till rullstolar, barnvagnar etc. bör största varsamhet iakttas med minimal breddning och ingen asfaltering.

Planenhetens kommentar: Bryggor är möjliga att placera inom WV-område i planen. Val av belysning regleras inte i  detaljplan. Strandpromenaden ska beläggas med stenmjöl/krossgrus och är avsedd att utföras med varierande bredd för att anpassas till terrängen och så att värdefull vegetation bibehålls.. 
Handikapprådet (47) saknar rubriken ”Tillgänglighet” i planbeskrivningen. Vad avser strandpromenaden framgår inte var denna ligger eller vad som avses med att den ska ges förbättrad tillgänglighet. Rådet anser att mindre ingrepp i terrängen som underlättar framkomligheten för rörelsehindrade blir tillåtna. 

Planenhetens kommentar: Genomförandebeskrivningen är kompletterad med karta som visar sträckningen av strandpromenaden. Erforderliga krav på tillgänglighet för arbetsplatser ska uppfyllas. Denna fråga ska bevakas under bygglovsskedet.
Strandpromenaden som avses ska följa sträckning som befintlig stig. Någon projektering kommer inte att göras innan utställningen. Målsättningen är att få så god tillgänglighet som möjligt utifrån förutsättningarna dvs begränsa ingreppen men möjliggöra mindre ingrepp.
Synpunkter på detaljplanen från sakägare och föreningar

Christel Holgersson, Igelboda 28:12 (30) är i princip positiv till förslaget men har erinran mot ”sjöbodarna” och strandpromenaden och anför i huvudsak följande.

Avseende sjöbodarna medges dessa för hög totalhöjd vilket kommer skymma sjöutsikten. Dessutom går inte att utläsa hur stora sjöbodarna blir till ytan. Sjöbodarna får inte användas som festlokal vilket kommer bli störande kväll- och nattetid.

Strandpromenaden ska inte byggas ut med grusbeläggning vilket kommer försvåra för exempelvis barnvagnar och rullatorer samt inbjuda till mopedåkning.

Planenhetens kommentar: Totalhöjden om 7 m sattes med utgångspunkt från ”gamla verkstaden”, dvs den byggnad som idag ligger alldeles väster om föreslagna ”sjöbodar”. Inför utställningen har totalhöjden sänkts till 5 m. 

Kajen ligger på ca +1 m ovan havet och sockelhöjd på Igelboda 28:12 på ca +14 m. Det ger en höjdskillnad på ca 13 m. Avståndet mellan husen är ca 45 m. En viss inskränkning av utsikten kan ske genom att husen skymmer den inre delen av hamnområdet. Den gamla verkstaden har en byggnadsarea om ca 150 kvm, således återstår ca 350 kvm byggnadsarea för sjöbodarna. Fastighetsägarna har inte angivit att det ska användas till festlokaler. Planen anger småindustri, småbåtsvarv och därmed förknippade verksamheter.

Planenheten är drivande i frågan om strandpromenaden och anser att tillgängligheten till Nackas stränder är viktig samt att denna tillgänglighet ska åtnjutas även av personer med barnvagn eller nedsatt rörlighet. Strandpromenaden ingår i ett större sammanhang och kopplas ihop med andra delar mot Neglinge center. Grusbeläggning utföres med kross inte singel och med varierande bredd för att ett så litet intrång som möjligt görs naturen. Mopedåkning kommer inte vara tillåten. 

Lars G:son Åkerman, Igelboda 28:11 (32) är i princip positiv till utbyggnad av varvet med har erinran mot förhållandena i och kring varvet avseende nedskräpning och allmän oordning. 

Den nya infartsvägen bör utföras snarast med skyddande växtlighet av vintergröna, snabbväxande och täta buskar. Beräknade 125 000 kr synes otillräckligt för åtgärderna.

Strandpromenaden bör utgå och belopp för iordningställande av denna istället disponeras för plantering av tät växtlighet vid befintligt stängsel samt nya infartsvägen.

Mer detaljinformation behövs för bryggornas utformning.

”Sjöbodarna” i områdets sydöstra hörn bör tillåtas en högsta totalhöjd om 4 m istället för 7 m. Likaså bör byggrätten vid norra delen av hamnen tillåtas en högsta höjd om 4 m istället för 6 m.

Planenhetens kommentar: Enligt plan- och bygglagen (PBL), 3 kap 17§, ska tomter hållas i vårdat skick. Denna fråga regleras inte i detaljplan utan hanteras formellt av byggenheten/byggnadsnämnden i kommunen. Kommunstyrelsen äger den kommunala marken och fastighetskontoret ansvarar i praktiken för den kommunalägda marken.

Den nya infartsvägen ska prioriteras, summan som anges är en uppskattad kostnad för återställande och plantering. Detaljer kring utförande och kostnader regleras i exploateringsavtal som antas av kommunstyrelsen innan detaljplanen antas.

Avseende strandpromenad se svar till Igelboda 28:12.

Vid samrådsmöte där Lars G:son Åkerman deltog presenterades en skiss på hur bryggor kan tänkas placeras. Samrådsmaterialet går att nå via länk sist i tjänsteskrivelsen. Detaljplanen anger inte hur bryggor placeras inom område för småbåtshamn (WV-område).

Det finns inte planer att plantera växtlighet vid befintligt stängsel.

Avseende ”sjöbodar” se svar till Igelboda 28:12. Att sänka höjden till 4 m för bebyggelse i norra delen av hamnen är inte möjligt med bibehållen funktionalitet för byggnaderna.
Morabergs Villaägareförening (36) ställer sig negativa till planerna. Enligt uppgift företräder föreningen majoriteten av fastighetsägarna. I huvudsak framfors följande.

Varvet missköts genom nedskräpning, båtuppställning på parkering och parkmark mm. 

Boendemiljön kommer att försämras väsentligt och områdets karaktär går förlorad till förmån för industriell verksamhet. Det kan väl inte vara meningen i ett högattraktivt område som Saltsjöbaden?

Miljöpåverkan är stor med mer trafik, buller och avgaser samt mer föroreningar i Moranviken. 

Höjden på sjöbodarna bör ej bli högre än 4 m vilket är motsvarande byggnad som avses att rivas. 

Breddningen av gångstigen är onödig.

Ny infart är positivt samt skyddande plantering. Bollplan enligt Byggnadsplan 162 bör utföras. 

Föreningen ställer sig frågande till värför de ej blivit betraktade som sakägare.

Planenhetens kommentar: Avseende nedskräpning, byggnadshöjd för sjöbodar se svar till Igelboda 28:11.
Morabergs radhus byggdes 1966 och varvsverksamheten etablerades redan under 1920-talet.  Båtliv är och har varit i hög grad förknippat med Saltsjöbaden. Det är viktigt att även dessa verksamheter får finnas kvar och ges förutsättningar att fortsätta.

Lantmäteriet upprättar på uppdrag av planenheten en fastighetsägarförteckning. Enligt denna uppförd 2007-09-18 är Morabergs Villaägareförening inte medtagen under rubriken övriga. Planenheten har gjort en korrigering såtillvida att föreningen ingår under rubriken övriga. De fastighetsägare som ingår i föreningen och är bedömda som sakägare har informerats om planändringen genom utskick.

 Avseende miljöaspekter se svar till Skogsö 11:3.

Birgitta Schalin Strömvall (fastighetsägare) och Lennart Strömvall, Igelboda 28:2 (35) anför i huvudsak följande. Tidigare planändringar och utökningar av verksamheten har bara lett till försämringar för det boende trots löften om det motsatta. 

De storskaliga byggnaderna passar inte alls in i den i övrigt småskaliga miljön. I första hand ska förslaget förkastas och i andra hand ska politikerna ge ett löfte, även om det inte går av formella skäl, på att inte godkänna ytterligare utökningar eller ändra från industriändamål till något annat.

Planenhetens kommentar: Enheten har gjort bedömningen att föreslagen utökning av varvet är möjlig att genomföra. Fastighetens ändamål kräver byggnader med en viss volym för att hantera den marina verksamheten. 

Anders Arnborger, Skogsö 11:2, Bengt Nilsson, Skogsö 30:1 och Tomas von Bolton, Igelboda 25:2 (39) har genom ombud framfört synpunkter i två PM. (Det ena daterat 2006-04-12 avser strandskyddsdispens för utökning av befintlig brygga. Dispens har beviljtats av miljö- och stadsbyggnadsnämnden den 18 april 2006, 57. Ärendet är inte del av detaljplaneförslaget och lämnas utan kommentar. Planenheten anm).
I PM som är daterat 2006-04-11 (D v s innan detaljplaneförslag var framtaget. Planenhetens anm.) framförs synpunkter på rådande förhållanden som bullerstörning, oordning, upplag mm. Därutöver påtalas att gällande plan har en genomförandetid till 2010-07-14 och att berörda fastighetsägare därmed har sk vetorätt enligt 

PBL 5 kap 11 §. Om kommunen ändå väljer att göra en planändring torde de här berörda fastighetsägarna ha rätt till ersättning enligt PBL 14 kap. 5 §.
Planenhetens kommentar: Huruvida bullerstörningar är utöver vad som får tålas i område av aktuellt slag hanteras av kommunens miljöenhet och miljö- och stadsbyggnadsnämnden. 
Frågan om nuvarande detaljplans genomförandetid inbegriper vilka som enligt lagtexten är ”berörda fastighetsägare”. Det finns skäl som talar för att med ”berörda” avses fastighetsägare med mark inom planområdet och att syftet med genomförandetiden är att värna om den byggrätt som har kommit varje enskild fastighetsägare till del. Men i vissa fall kan även indirekt påverkan medföra att en fastighetsägare anses vara berörd. Den sk vetorätten som åberopas är i det övervägande antal överprövade fallen enbart aktuell då planbeslutet har direkt negativa konsekvenser för fastighetsägaren.  Ett eventuellt ersättningsberättigande prövas utifrån ovanstående resonemang och prövas alltså från fall till fall. Planenheten har gjort bedömningen att fastighetsägarna utanför planområdet inte är berörda fastighetsägare enligt PBL 5 kap. 11 §. 
Tomas och Eva von Bolton, Igelboda 25:2 (40) har inkommit med komplettering till ovanstående yttrande. De anför i huvudsak följande.
Området hålls inte efter såsom överenskommet.

Strandskyddets upphävande kräver synnerligen välgrundade skäl vilket inte framgår med tydlighet i förslaget. Sannolikt ska varvet upprätta betydligt fler båtplatser än 12 st med hänsyn till den utökade vattenytan om ca 5000 kvm.

Den nya hallen bör halveras till sin storlek för att inte förstöra landskapsbilden. Den 60 m långa byggnaden blir alldeles för lång i förhållande till andra byggnader.

Antalet parkeringsplatser är för många och bör, om de nödvändigtvis behövs, placeras mot andra sidan av hallen.

Portar till nya hallen bör placeras på kortsidan för att kunna minska den stora ytan framför hallen. Vi befarar att även denna kommer att användas för båtuppställning vintertid varför detljplanen måste reglera hur ytorna utomhus används. 
Mer plantering måste göras mot befintlig bebyggelse istället för mot Skogsövägen samt tydligt framgå att det är parkmark. 

Den ökade trafikmängden kräver ett övergångsställe med farthinder. Nuvarande hastighetsbegränsning på 30 km/h räcker inte. Vi vill sätta upp ett bullerplank som kommunen bekostar mot Skogsövägen. Vi vill också att kommunen sätter upp en spegel el dylikt för utfart från Morabergsvägen. Ett annat alternativ är att Morabergsvägen flyttas till varvsinfartsvägens nuvarande läge.
Detaljplaneförslaget kräver förtydligande vad marken ska användas för t ex småindustri eller småbåtsvarv samt var båtar och bilar får ställas upp och inte samt hur stor del av fastigheten som får bebyggas.

Om förslaget genomförs torde berörda fastighetsägare ha rätt till ersättning. 

Planenhetens kommentar: Bebyggelsen består idag av två större byggnader och ett antal mindre. Ny byggnad kommer få likartad höjd ovan havet som nuvarande hallbyggnad som också är ca 60 m lång. 
Ytan söder om nya hallen är i första hand en manöveryta.  Att reglera bil- och båtuppställning i detaljplanen finns inte avsikt att göra. 

Antalet p-platser bedöms inte som överdimensionerat. På andra sidan hallen sluttar terrängen upp mot Moranvägen. Nya hallen är tänkt att motfyllas på norra sidan för att ta upp terrängförhållandena.
Detaljplanen styr inte hur portar placeras på nya eller befintliga byggnader.
Plantering ska utföras precis så som önskas dvs mot befintlig bebyggelse på Morabergsvägen där nuvarande infart ligger. 

Fartihinder och övergångsställe på Skogsövägen som föreslaget bedöms inte krävas. Andra åtgärder för befintliga förhållanden hanteras av tekniska nämnden och framställan får ställas dit. Detaljplanen inbegriper inte finansiering av bullerplank mot Skogsövägen för fastigheten Igelboda 25:2.
Planförslaget anger vilken slags verksamhet som får finnas, hur stor del som får bebyggas och vilka ytor som inte får bebyggas. 

Avseende ersättningskrav se svar till Skogsö 11:2 m fl.
Liselott Happ-Tillberg (fastighetsägare) och Dick Tillberg, Igelboda 28:5 (38) anför i huvudsak följande. Vi på Moraberg hade lovats att bef hallbyggnad skulle vara den slutliga utbyggnaden. Området hålls inte efter och kommunen följer inte upp klagomål med åtgärder.  Industriverksamhet så nära exklusiva bostäder är inte förenligt med god boendemiljö. Marinverksamheten i Fisksätra bör stödjas istället.
Planenhetens kommentar: Avseende ovårdad tomt se svar till Igelboda 28:11. Fisksätra marina kan inte ensamt täcka det behov som finns av marin verksamhet.
Synpunkter på detaljplanen från övriga

Lars Sjöström och Eva Harling, Skogsö 11:3 (27) har inkommit med överklagande av detaljplanen. Fastighetsägarna anför i huvudsak att de löften som gavs i samband med planläggningen år 2000 inte har infriats och att parkmark även då köptes från kommunen. Utsläpp av gifter från bottenfärger mm kommer att öka. Störningar i form av ljud kommer att öka liksom ökad trafik och fler människor inpå sig vilket kommer försämra livsmiljön. Vidare undrar fastighetsägarna om antalet parkeringsplatser samt båtplatser på land kommer räcka till eller parkering ske utefter vägarna. Den lantliga miljön kommer försvinna och känslan av industriområde kommer förstärkas. Därutöver finns farhågor att området omvandlas till bostäder i framtiden. En skrivelse genom Anders Arnborger har skickats 2005 har inte besvarats vilket fastighetsägarna nu kräver. Vi vill veta varför frågan kommit så här långt utan vår vetskap.
Planenhetens kommentar: Eftersom detaljplaneförslaget är ute på samråd (dvs ingen plan finns att överklaga) tolkar planenheten överklagandet som ett yttrande under samråd och förtydligar att överklaga endast kan göras inom tre veckor efter planen antagits och förutsatt att man lämnat in yttrande under samråd eller utställning. 

Detaljplaneläggningen som gjordes år 2000 innefattade inte inköp av kommunal mark. Miljöfrågorna är mycket viktiga och olika åtgärder krävs från kommunens sida för att tillåta föreslagen exploatering. Avsikten är att miljön inte ska försämras utan förbättras. Delvis kan bullerstörningar minska genom att mer hantering kan bedrivas inomhus men det går inte att komma ifrån att verksamheten är av sådan art som alstrar ljud/buller. 

Föreslagna parkeringsplatser och båtplatser bedöms räcka till. Nyttjande av kommunal gatumark eller naturmark ska inte användas i det syftet. 

Ägarna till fastigheten har inte planer på att omvandla området för bostäder. 

Brev skrivet från Anders Arnborger den 2 februari 2005 har besvarats av planenheten den 5 april 2006. Därutöver hölls ett informationsmöte där bl a Anders Arnborger deltog den 27 mars 2006.

Samrådet är det första tillfället för sakägare och andra att få vetskap om och yttra sig över planförslaget.
Bilagor

-Inkomna yttranden under samrådet

-Karta över området samt översikt över kommunala beslut

Tryck på länken nedan eller gå in på hemsidan där handlingar som hör till ärendets tidigare skeden finns: http://infobanken.nacka.se/www/bo_bygga/planer/pagaende_planer/projekt/sune_carlssons_varv/index.htm
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