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	Miljö- och stadsbyggnadsnämnden




Program för Ektorp centrum, Sicklaön, Nacka kommun

Upprättad på Planenheten i januari 2008
Förslag till beslut
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden tillstyrker att kommunstyrelsen godkänner program för Ektorp centrum med de ändringar som föreslagits.

Bakgrund och sammanfattning

Planeringens syfte är att förstärka och utveckla Ektorp centrum med tätare bebyggelse. En blandning av bostäder, arbetsplatser och verksamheter eftersträvas. Området uppskattas kunna innehålla 140-150 lägenheter.

Bebyggelsen placeras och utformas så att centrumkaraktären tydliggörs och ett torg skapas. Dessutom är det angeläget att förbättra miljön vid befintligt parkeringshus i östra delen av området.

Bebyggelsen har koncentrerats kring centrum för att istället spara en betydande del av grönområdet öster om parkeringshuset.

Den planerade exploateringen består till stor del av påbyggnad på befintliga byggnader. Det lägre av lamellhusen med tre våningar avses byggas på med radhuslägenheter i två våningar.

Vid Ektorpsvägen och Gamla Landsvägen föreslås två punkthus med åtta respektive nio våningar och ca 40 lägenheter. 

Det befintliga parkeringsdäcket i östra delen föreslås ersättas med ett nytt som påbyggs med två hus i 4-5 våningar samt ett punkthus i 7-9 våningar.

Vid torget planeras en byggnad som innehåller parkering, butiker och bostäder.
Torget ska tillskapas kvalitéer och karaktär som inbjuder till vistelse och bidrar till platsen som helhet. Befintligt vägnät används i huvudsak men med vissa förändringar avseende trafikföringen.

Kommunstyrelsen beslutade den 16 februari 2004, § 30, att godkänna startpromemorian till programmet. Kommunstyrelsen beslutade den 28 november 2005, § 252, att ingå ett program- och planavtal med fastighetsägaren.

Muntlig information inför samråd har hållits i kommunstyrelsens arbetsutskott den 22 maj 2007, § 149, och i Miljö- och stadsbyggnadsnämnden den 13 juni 2007, §244. Planchefen beslutade sända programförslaget på samråd den 3 september 2007.

Samrådstiden har pågått mellan den 10 september 2007 och den 26 oktober 2007. Ett samrådsmöte har hållits den 27 september med kommunens representanter samt exploatören och dess konsulter. Inga sakägare eller andra deltagare kom till mötet.

Förändringar av programmet som föranleds av samråd

På sid 16 rubrik Service, andra stycket, har texten ändrats till : Inom området finns behov av förskola. En lämplig placering kan vara i anslutning till naturmarken i östra delen av området, med möjlighet att inrymmas i ett av bostadshusen.

Sammanfattning av inkomna synpunkter på programmet

Länsstyrelsen anför i huvudsak att en riskanalys och bullerutredning behöver tas fram under planarbetet samt utredning om panncentralens påverkan på tillkommande bostäder.

Övriga remissinstanser anför i huvudsak:

-Det finns behov av förskola vilket planenheten har informerats om men inte fört in i programmet.

-Utformningen av torget med bl a konstnärlig utsmyckning behöver följas upp under planarbetet och helst med ett gestaltningsprogram.

-Påverkan och koppling med en framtida tunnelbana eller spårförbindelse behöver utredas ytterligare. 

-Det finns behov av en återvinningsstation.

-Vändmöjlighet vid torgparkeringen för större fordon bör utredas.

-Parkeringstalet ska vara minst 1,0 per lägenhet.

Sakägare anför i huvudsak:

-Byggnaderna är för höga i förhållande till befintlig bebyggelse samt att för stor del av grönområdet tas i anspråk.

Synpunkter på programmet från remissinstanser

Siffror i parantes hänvisar till diarieförd handling.

SL (34), Telia Sonera (36), Svensk Handel (38), Stokab (41), Vägverket (45) har inga synpunkter på förslaget.

Länsstyrelsen i Stockholms län (50) 

Området gränsar till sekundära transportleder för farligt gods. En riskanalys behöver tas fram under planarbetet för att visa vilka ev åtgärder som kan behöva vidtas. Minsta avstånd för bebyggelse till väg ska vara 25 m.

En bullerutredning så som anges i programmet behöver tas fram för att redovisa ev krav på bostadsutformningen.

Det fortsatta planarbetet ska redogöra för panncentralens placering i förhållande till nya bostäder och vilka störningar det kan medföra, vilket också nämns i den preliminära miljöredovisningen.

Inför detaljplanesamråd ska en behovsbedömning göras, där kommunen tar ställning till om en miljöbedömning ska upprättas för planen eller inte.

Planenhetens kommentar: Länsstyrelsens synpunkter ska beaktas under det fortsatta detaljplanearbetet. Avseende panncentralen så används den för fjärrvärme och värmeväxlare. Två av tre oljepannor är kvar men används endast som reserv.
Kulturnämnden (46) tillstyrker förslaget men anser att ett särskilt gestaltningsprogram tas fram för konstnärlig utsmyckning av torget med bland annat lekskulptur samt skyltning vid Gamla Landsvägen.

Planenhetens kommentar: Konsten ska ha en plats i det offentliga rummet och skulle bidra till upplevelsen av Ektorp centrum. Ett gestaltningsprogram ska tas fram och höra till planhandlingarna. Denna handling medverkar till att utformningen av byggnader och platser utförs med en gemensam hög ambitionsnivå hos kommun, exploatör och brukare. Ett särskilt gestaltningsprogram för konstnärlig utsmyckning avses inte att upprättas.

Utbildningsnämnden (49) tillstyrker förslaget men påpekar behovet av förskoleplatser, eftersom ingen överkapacitet finns i området.

Planenhetens kommentar: Det är riktigt att det ska planeras för förskoleplatser. Denna felaktighet har ändrats i programmet. Avsikten är att placera en förskola i anslutning till naturmarken i östra delen av området och inrymmas i ett av bostadshusen.

Tekniska nämnden (52) lämnar i huvudsak följande synpunkter inför detaljplanearbetet:

-Ev måste befintlig nätstation flyttas om infartvägen breddas för både in- och utfart.

-Möjlighet att cykla inom centrumområdet ska studeras samt cykelparkering finnas.

-Möjlighet för en vändplats för större fordon vid torgparkeringen ska utredas.

-Parkeringsnormen ska vara minst 1,0 bilplats/lgh.

-Dagvattenavledningen måste dimensioneringsmässigt studeras.

-Det är angeläget att en återvinningsstation anläggs inom programområdet.

-Riktlinjer för utformning av de allmänna anläggningarna bör redovisas.

-Tryggt och säkert centrum ska prioriteras.

-Parken mellan centrum och Värmdövägen bör bevaras liksom de delar av kullen i öster som inte bebyggs. Behovet av nya gångvägar bör studeras.

-Brandvattenförsörjningen ska följa gällande riktlinjer samt framkomlighet och uppställningsplatser tillgodoses för utryckningsfordon t ex höjdfordon.

Planenhetens kommentar: Tekniska nämndens synpunkter faller till stor del inom ramen för vad som beaktas under ett normalt planarbete men är bra som sammanställning inför detaljplaneprocessen. 

Vad beträffar parkeringstal på 1,0 plats/lgh avser planenheten att gå vidare i detaljplanearbetet med 0,8-1,0 plats/lgh (1,0 för radhus). Tillkommande bebyggelse ligger i kollektivtrafiknära läge mitt i ett lokalt centrum. Ett för högt p-tal kan riskera att kostsamma, nybyggda p-platser i garage står outhyrda då parkering på kommunens gator sker utan avgift.  

Avseende utformning av allmänna platser är det troligt att centrum liksom idag är kvartersmark dvs inte allmän platsmark i planen. Ett gestaltningsprogram kommer att tas fram och vara del av planhandlingarna för att en god utformning och ett helhetstänkande ska uppnås.

En återvinningscentral finns vid Gamla Landsvägen (ca 600 m) men möjligheten ska utredas att anlägga en återvinningsstation (med producentansvar) vid centrum. Dagvattenfrågan och dimensioneringskrav ska studeras vidare under planarbetet. 

Riktlinjer och krav från räddningstjänsten ska beaktas under planarbetet.
AB Fortum (44) påpekar hänsyn till den nya fjärrvärmeledningen i området, alldeles väster om befintligt p-hus. 

Hyresgästföreningen (51) har ingen erinran men anser att 2/3 av bostäderna ska vara hyresrätter.

Planenhetens kommentar: Upplåtelseformen är i nuläget inte bestämt. Detaljplanen anger inte heller upplåtelseform men kan regleras i exploateringsavtal.
Polismyndigheten (40) har ingen erinran men påpekar att polisens garage står där byggnation föreslås.

Planenhetens kommentar: Aktuellt garage har tidsbegränsat bygglov t o m 31 augusti 2011. Om bebyggelse utförs enligt planerna avses behovet av garage tillgodoses på annat lämpligt sätt. Frågan ska studeras vidare under detaljplanearbetet.

Nacka Hembygdsförening (43) ser att ett ökat lokalbehov för äldre och barn måste tillgodoses. Dessutom måste frågan om buller och utrymme för stationer för ev tunnelbana/spårväg belysas liksom hur en ny Skurubro påverkar området.

Planenhetens kommentar: Avseende förskola se kommentar till Utbildningsnämnden. Boende enbart för äldre är inte planerat för i nuläget. Påverkan av en ev tunnelbana/spårväg ska utredas under detaljplanearbetet. En ny Skurubro bedöms inte påverka utformningen av detaljplanen.

Nacka Miljövårdsråd (48) ställer sig positiv till förtätning men framhåller vikten av en inbjudande och generös torgyta. P-platserna ska minskas med minst hälften till förmån för torget och det föreslagna bostadshuset på södra delen tas bort. Envåningsbyggnaden med butiker flyttas ned mot in- och utfartsvägen. Det ger ett större men fortfarande kringbyggt torg som kan inrymma betydligt mer än föreslagna inklämda yta.

Planenhetens kommentar: Tanken att skapa en attraktiv torgyta genom att hålla ytan fri från trafik och ha goda solförhållanden har varit viktig. Bostadshuset söder om torget har därför en trappning för att undvika skuggning. Storleken på torget har blivit en avvägning av motstående intressen där god tillgänglighet med bil är en parameter som bidrar till ett levande centrum. Det exakta parkeringsbehovet ska studeras ytterligare under planarbetet. Ett gestaltningsprogram ska tas fram och höra till planhandlingarna. 

Nacka Energi (53), Den ökade belastningen ryms inom befintliga transformatorstationer men kräver omfattande kabeldragning. Flyttning eller ändring av befintliga anläggningar såsom ev flytt av transformatorstation bekostas av exploatören.

Planenhetens kommentar: Synpunkterna ska beaktas under detaljplanearbetet.
Synpunkter på programmet från sakägare och föreningar

Arne Woulo, Sicklaön176:4 (37), påpekar att under de senaste 5 åren har ett antal byggprojekt och vägarbeten pågått med stora störningar som följd. Därutöver är den föreslagna hushöjden en för stor förändring mot den småskaliga karaktär som området har idag.

Planenhetens kommentar: Byggprojekt som avlöser varandra är naturligtvis olyckligt. Ett antal privata och kommunala aktörer utför arbeten i olika skeden i flera närliggande projekt. Detaljplanen kan inte styra dessa arbeten men givetvis ska samordning så långt som möjligt eftersträvas. Bedömningen har varit att platsen tål en relativt hög bebyggelse. Slutlig hushöjd mm ska utredas under detaljplanearbetet med stöd av bl a programsamrådet. Då ska även solstudier tas fram som visar påverkan på omkringliggande bebyggelse.
Karoline Pauli, Ugglevägen 13 B (39), anser att ny bebyggelse i östra delen av området (vid grönområdet) totalt kommer hindra utsikt och allt man kommer se är hus och inget grönt.

Planenhetens kommentar: Ny bebyggelse vid platsen för befintligt p-hus bedöms förbättra denna miljö och tar endast en begränsad del av befintligt grönområde i anspråk. Grönområdet avses att tas med i planläggningen och betecknas som naturmark i planen. I tidigare förslag har betydligt större del av grönområdet varit föremål får planerad bebyggelse.  Nuvarande förslag bedöms som rimligt till sin omfattning.
BRF Sicklaön 379, Sicklaön 379:4 m fl (42), anser att en avsevärd del av grönområdet tas i anspråk samt att parkeringssituationen i området kommer bli besvärlig eftersom antalet nya platser endast ökar från ca 300 st till ca 310 st. 

Planenhetens kommentar:  Avseende grönområdet se ovanstående svar. Antalet parkeringsplatser beräknas till ca 400 st (ca 85 st på torget, ca 85 st under torget, ca 230 i nytt p-hus som ersätter nuv p-hus). Antalet platser på torget minskas alltså från idag ca 115 st till ca 85 st.

Ektorps Villaförening (47) anser att tillkommande bebyggelse inte ska vara högre än punkthusen på Gamla Landsvägen dvs inte högre än 6-7 våningar samt att stor vikt läggs på estetiken. Området ska kännas tryggt och säkert och biltrafik minimeras i möjligaste mån. Om återvinningsstation placeras i området ska den inte ligga mot sida som vetter mot villabebyggelsen.

Planenhetens kommentar: Bedömningen har varit att platsen tål en relativt hög bebyggelse. Slutlig hushöjd mm ska utredas under detaljplanearbetet med stöd av bl a programsamrådet och eventuella politiska direktiv och beslut. Om en återvinningsstation utförs ska plats och utformning väljas för att minimera olägenheter.
Övrigt

Muntlig information har hållits för BRF Lyckoklövern, Sicklaön 389:1 den 6 november.

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/ektorps_c/index.htm 

Planenheten

Andreas Totschnig
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