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Kommunstyrelsen

Detaljplan for Danvikshem, Sicklaon 37:42 m.fl.
fastigheter pa vastra Sicklaon, Nacka kommun

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att anta planforslaget.

Sammanfattning
Forslag till detaljplan f6r Danvikshem innebir att omradet kan kompletteras med cirka 110

nya ligenheter i bostider fér aldersgruppen 55+ och 30-60 nya platser i gruppboende. Ostra

Finnbodavigen rustas upp och byggs ut med kommunalt VA och giangbana. Virdefull
kulturmiljé, naturmark och landskapsbild skyddas och bevaras. Arendet aterremitterades i
kommunfullmiktige 2015-10-19 § 255 (minoritetsiterremiss). Aterremissen syfte har varit
att komplettera detaljplanen med en tillginglighetsanpassad gangvig for att de boende pa
fastigheten Sickladn 37:77, via fastigheten Sickladn 37:42, ska kunna na befintlig
busshallplats vid Danvikshemsvigen. Fragan om tillgénglighet har diskuterats flitigt under
detaljplaneprocessens ging. Detaljplaneférslaget foreslar en gaingbana utmed Ostra
Finnbodavigen, samt en tillginglig koppling till busshallplats Ostra Finnbodavégen. Ett
alternativt forslag enligt dterremissyrkandet anses inte praktiskt genomforbart eller rimligt
att prova. En sadan provning anses forknippad med for stor osakerhet avseende inte minst
genomforbarheten och dartill tid och ekonomi. Att dessutom patvinga exploatorerna att
binda upp sig mot sidan osiker provning ir hégst olampligt. Planenheten foreslar att
detaljplanen antas 1 sin nuvarande utformning.

Arendet

Planomradet ir beldget pa vistra Sicklabn och omfattar Danvikshem och dess niromrade.
Detaljplaneomradet dterfinns pa en hog bergsplata med branta sluttningar pa dess sidor.
Forslag till detaljplan f6r Danvikshem innebar att omradet kan kompletteras med cirka 110

nya ligenheter i bostider for dldersgruppen 55+ och 30-60 nya platser i gruppboende. Ostra

Finnbodavigen rustas upp och byggs ut med kommunalt VA och gangbana. Virdefull
kulturmilj6, naturmark och landskapsbild skyddas och bevaras.
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Arendet aterremitterades i kommunfullmiktige 2015-10-19 § 255 (minoritetsiterremiss).
Aterremissen syfte har varit att komplettera detaljplanen med en tillginglighetsanpassad
gangvig for att de boende pa fastigheten Sickladn 37:77, via fastigheten Sicklaon 37:42, ska
kunna na befintlig busshallplats pa Danvikshemsvigen. Gangvigen ska inte ha den stora
lutningen som idag finns pa Ostra Finnbodavigen, féretridesvis vara placerad séder om
vard- och omsorgsboendet och knyta ihop med Danvikshem samt med en 6vergang med
busshallplatsen pa Danvikshemsvigen.

Boverket har rad, regler och foreskrifter f6r hur en gangvig ska vara utformad for att
klassificeras som tillganglig. Bland annat fordras att gangvigen lutar hogst 1:50 (2 %) 1 sidled
och i lingre strickor i gangriktningen samt att gangvigen, om den aterfinns pa tomtmark,
har en fri bredd om minst 1,5 meter alternativt 1,0 meter med vandplatser pa hégst 10
meters avstand. For allmin plats giller minsta bredd om 1,8 meter med vindzoner pa jaimna
mellanrum. Minimimatten £6r vindzon 4r f6r tomter 1,5 x 1,5 meter och for allminna
platser 2,0 x 2,0 meter. Vidare regleras att det mellan kérbana och trottoar fordras en
kantsten som dr 6-8 cm hog som markering f6r personer med nedsatt syn.

Nir det giller Ostra Finnbodavigen har strickan tvd brantare backar, varav stérsta lutning
uppgar till 10-12 %. Utoéver den pa allmin platsmark belysta gangbanan som foreslds utmed
Ostra Finnbodavigen, har tvd méjliga strackningar identifierats som alternativ till denna. De
alternativa strackningarna gar 6ver fastighet Sickladn 37:42, 4gd av Stiftelsen Danviks
hospital.

Bakgrund

Seniorboendet med 120 ligenheter byggdes ar 1990 av Stiftelsen Danviks hospital som ett
tredje steg i virdkedjan (seniorbostad-dlderdomshem-sjukhem). Aldrereformen ar 1992
andrade forutsittningar som medforde att stiftelsen salde seniorbostiderna till HSB ar 2005.
Under en 6vergangsperiod fanns en éverenskommelse som innebar att Danvikshem via sin
underjordiska forbindelsegang skulle fa nyttja klubbhuset (bassing, bastu och
konferenslokal) pa Sicklaon 37:77. Férbindelsegangen har under 6vergangsperioden ocksa
nyttjats av seniorerna som passage till Danvikshems faciliteter, (tandldkare, fotvard,
bibliotek, matsal etcetera, pa Sickladn 37:42) samt som en vig genom stiftelsens byggnad
tor att na busshallplats Danvikshemsvagen.

I samband med den fastighetsregleringen som skedde, infor detaljplanens politiska beslut
avseende ett antagande hosten 2014, 16stes denne 6verenskommelse upp mellan parterna
och numera nyttjas klubbhuset enbart av HSB. Danvikshem har direfter haft ett stort
behov av att utveckla och utvidga sitt dldreboende. Dé vardboendet inte lingre hade behov
av sin forbindelsegang valde stiftelsen att i samband med bygglov f6r ombyggnad stinga av
korridoren och integrera denna med 6vriga utrymmen for att tillskapa erforderliga ytor f6r
moéteslokaler och matsal. Detta medférde samtidigt att seniorernas méjlighet att nyttja
torbindelsegangen ocksa stingdes av.
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Vardboendet har upplevt det problematiskt med att andra an boende och personal har
tillgang till huset och har patalat att man inte har maojlighet att uppratthalla passager for
torbigiende genom byggnaden. En genomging i huset kan upplevas stérande f6r
Danvikshems egna boende. Med foéreslagen utbyggnad med omkring 110 seniorligenheter
bedoms risken fOr storningar att forstirkas ytterligare. Stiftelsen har dven haft problem med
olovlig anvindning av vardboendets parkeringar, utomstiende personer som fastnat i hissar
samt stolder. Stiftelsen 6nskar begriansa dessa problem och att stinga av férbindelsegangen
har delvis varit ett led i detta. Boende i seniorhuset har dock, under vanliga kontorstider,
fortsittningsvis tilltrade till Danvikshems faciliteter.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrkte detaljplanen den 24 juni 2015 § 120 inf6r
antagande. Ndmnden beslutade dven om ett tilliggsyrkande dir nimnden uppmanar
kommunstyrelsen att tillsammans med berorda fastighetsigare soka 16sa tillgangligheten for
de boende 1 seniorhusen, i syfte att underlitta for dldre personer att ta sig fram och tillbaka
till sina bostider.

Efter Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslut har berérda fastighetsidgare Danvikshem
och HSB skrivit under en avsiktsférklaring parterna emellan, i syfte att fortsatt underlitta
for boende i seniorhuset att ta sig fram och tillbaka till sina bostiader. Avsiktsforklaringen ar
inte kopplad till detaljplanen, utan utgor en civilrittslig 6verenskommelse fastighetsigarna
emellan. Enligt avsiktsférklaringen kommer vigen lings med Danvikshems tekniska
avdelning (Sickladn 37:42) att tillsvidare kunna anvindas for giende. Vigen anvinds for
transporter nodvindiga f6r Danvikshems verksamhet sisom tvitt, sophantering, ambulans
samt transporter vid kommande byggnationer. De fysiska férutsittningarna (utrymmet
mellan huset och den lingsgaende muren) gor att vigen inte ar tillrickligt bred, trottoar
saknas och sikten ar bitvis dalig. Enligt skrivelsen dr vigen av ovanstaende skal inte optimal
tor gangtrafikanter och forsiktighet maste iakttas. Vidare har fastighetsigarna en ambition
att i framtiden se 6ver om det finns alternativ som erbjuder en mer optimal 16sning ur
trafiksdkerhetssynpunkt.

HSB bostad har dven tagit fram ett antal atgirder fastighetsidgaren dmnar att arbeta vidare
med, utanfor detaljplanens omfattning. Fastighetsidgaren dmnar att ombesorja upprustning
av befintliga trapplop som angor Finnboda for att dirmed bereda nyttjande av
servicefunktioner 1 Finnboda f6r boende inom planomradet. HSB dmnar dven att i
mojligaste man uppratthélla en 6ppen och snoréjd passage via befintlig vig ned till kajen
och strandpromenaden via ”’Grona Foten”. Fastighetsagaren arbetar dven med l6sningar for
utdkat serviceutbud for 55+ boende. Vid kommande projektering av Ostra Finnbodavigen
och dess nya gangbana ska HSB tillsammans med kommunen dven studera hur limpliga
viloplatser kan anordnas utefter strickan fram till gatans korsning med Danvikshemsvigen.
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Konsekvenser av en aterremiss enligt yrkandet

Enligt dterremissyrkandet foreslds en tillginglighetsanpassad gangvig, vilken knyts thop
med Danvikshem, for att de boende ska kunna ta sig till busshéllplatsen pa
Danvikshemsvagen. Att dterskapa den tidigare underjordiska forbindelsegangen mellan
fastigheterna Sickladn 37:77 och Sickladn 37:42 ligger inte i fastighetsdgarnas intresse. Ej
heller att tillskapa en ny undetjordisk gang mellan byggnaderna/fastigheterna, alternativt
mellan fastigheten Sickladn 37:77 och fram till busshallplats Danvikshemsvigen. Darmed
aterstar endast alternativen ovan jord.

Ett av de studerade alternativen, till den i detaljplanen féreslagna gingbanan utmed Ostra
Finnbodavigen, stricker sig norr om vardboendet Danvikshem, lingsmed gatan mellan
fasad och mur. Vigstrickningen ér cirka 150 meter kortare dn foreslagen gangbana lings
med Ostra Finnbodavigen och utgér dirmed en “genvig” for att ta sig frin seniorboendet
till busshallplatsen pa Danvikshemsvigen. Passagen dr dock inte tillginglighetsanpassad
ifraga om rekommenderade lutningar, pa en delstricka dr lutningen 6ver 10 %. Den
begrinsade bredden mellan Danvikshems fasad och mur, om cirka 3,2 meter pa vissa
delstrickor, omojliggor aven en tillginglichetsanpassad gangbana, 1 fraiga om erforderlig
bredd. Stiftelsen Danviks hospital har bedémts utgéra en virdefull kulturhistorisk
helhetsmilj6 och med byggnader som ér g-markta. Med hinsyn till kulturmiljon och
riksintresset for kulturmiljévirden, finns inte nagra mojligheter att bygga om
vigstrickningen for att uppna rekommenderade lutningar och bredder f6r en
tillgdnglighetsanpassad gangbana pa platsen. Darmed ir inte en tillgénglighetsanpassad
gangbana moijlig for detta alternativ.

Enligt aterremissyrkandet ska den nya tillginglighetsanpassade gangvagen foretridesvis vara
placerad s6éder om vard- och omsorgsboendet. Séder om Danvikshems viardboende ligger
ett omrade med naturmark, dir marken kraftigt sluttar mot séder. En
tillgdnglighetsanpassad gangvig skulle teoretiskt sitt kunna anliggas pa strickan fran
seniorhuset, lings med Danvikshems sédra fasad och fram till kommunal gata och
busshallplats pa Danvikshemsvagen. Strickan motsvarar cirka 220 meter (utan att folja
terringen), avstindet ir kortare 4n foreslagen gingbana lings med Ostra Finnbodavigen. Pa
grund av den dramatiska topografin Gverstiger dock delar av strickan rekommenderade
lutningar for en tillginglighetsanpassad gangvag. For att atgirda detta krivs mycket
omfattande ingrepp och springningsarbeten i naturomradet, fOr att fa bort partier av brant
lutning, men dven for att det ska vara mojligt att bygga upp gangvigen 1 den branta
lutningen mot soder. En tillganglighetsanpassad gangbana ir teoretiskt méjlig enligt detta
alternativ, men bedéms praktisk olimplig att genomfora.

Ut6éver mojligheten att fysiskt anldgea en tillginglighetsanpassad gangvag maste aven
forutsittningarna att skapa den rittsliga atkomsten till marken provas.
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Stiftelsen Danviks hospital har tidigare forklarat och tydliggjort att vardboendet handhar
vard av dldre som ir i stort behov av en lugn milj6. Utover patienternas behov medfor
fastighetens beskaffenhet med dess byggnader att fastighetsdgaren inte anser det vara
limpligt att sakerstilla passage for forbipasserande gaende Over fastigheten Sickladn 37:42.
Fastighetsdgaren motsatter sig darfor savil en 16sning via servitut som ett forslag pa en
gangvig upplaten med allmin platsmark.

Detta innebar att foreslagen gangvig maste ske tvingande, via detaljplanen och med hjalp av
allmin platsmark alternativt via ett servitut. Om det ska ske via allmin platsmark fordras att
proportionalitetsprincipen uppfylls, det vill sdga att nyttan av att tillskapa gangvigen
overviger konsekvenserna detta beslut far for Stiftelsen Danviks hospitals enskilda intresse.
Att hivda att gangvigen utgor ett intresse for allmidnheten kan vara svarmotiverat dd det
ytterst till synes frimst gynnar de enskilda boendena inom fastigheten Sicklaén 37:77.
Dirmed ir det motstiende enskilda intressen som skall vigas mot varandra och da ar det
likval besvirligt att hiavda att Sicklaén 37:77 har mer nytta av gangvigen dn vad Sickladn
37:42 antas besviras av sadan atgard.

Om markéatkomsten for att bilda gangvagen rittsligen skall trygeas genom ett tvangsvis
bildande av servitut fordras att savil batnadsvillkoret som visentlighetsvillkoret uppfylls.
Batnadsvillkoret liknar den proportionalitetsprincip som uttryck 1 plan- och bygglagen.
Batnadsvillkoret regleras 1 fastighetsbildningslagen och innebar 1 korthet i detta fall att
eventuell nytta av fastighetsregleringen for det enskilda intresset hos fastigheten Sicklaén
37:77, att erhalla gangvig pa fastigheten Sickladn 37:42, maste Gverstiga den skada detta kan
anses asamka for fastigheten Sickladn 37:42. Vid den provning som ska goras ska endast
beaktas sidana fordelar som idr att hinfora till fastighetsindelningen eller till
markanvindningen, och 6nskemal fran mera allminna synpunkter eller fastighetsidgarens
personliga 6nskningar skall inte inverka.

Visentlighetsvillkoret innebir i korthet att ett efterfragat servitutet ska vara av visentlig
betydelse for den fastighet som erhaller ritten till servitutet. For Sickladn 37:77 ér det
vildigt svart att hivda visentlighet da fastigheten, utéver nybyged gingbanan utmed Ostra
Finnbodavigen, kommer att erhalla tillgangliga gangstrak. Fran de tilltinkta husen inom
Sickladn 37:77 kommer det finnas tillgingligt gangstrak fran de Ostra och de sédra husen till
ovre delen av garaget dir gaende via hiss kan fortsitta till nedre planet som ansluter till
busshallplats Ostra Finnbodavigen. Fran busshéllplatsen ordnas 4ven tillgingliga gingstrak
med godtagbar lutning mellan busshallplats och rekreationsytor i norr.

Sammantaget anser kommunen att det mot fastighetsdgarens vilja inte finns nagra limpliga
vigar for att anordna en tillginglighetsanpassad gangvig for de boende i seniorhuset 6ver
fastigheten Sickladn 37:42 och fram till busshallplats Danvikshemsvigen. Tillgingligheten ar
god inom bostadsomradet enligt planforslaget. Den servicelinje (buss 469) som syftar till att
fungera som ett alternativ till traditionell fardtjanst, speciellt anpassad for dldre och
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funktionshindrade och som stannar vid busshallplats Danvikshemsvigen stannar aven vid
busshéllplats Ostra Finnbodavéigen. Dirav, for att uppna tillginglighet till bussférbindelser frin
omradet, kvarstar befintligt planforslag.

En komplettering av planforslaget enligt aterremissyrkandet, skulle innebira ett omtag av
detaljplanen med en ny utstillning. Planprocessen har varit lang och innefattat tva samrad,
samt tva utstillningar. De forbittringar av tillgingligheten som befintligt planférslag
méiliggdr, sdsom exempelvis en belyst gingbana lings med Ostra Finnbodavigen, eller
anordnandet av en hissférbindelse vid seniorhuset, innebir en forbittring av tillgingligheten
1 forhallande till befintlig situation. En forsening av detaljplanens genomfdrande innebir att
situationen for befintliga boende blir oférindrad en ytterligare tid.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet belastar inte kommunal ekonomi. Exploatéren bekostar utbyggnad av allminna
anlidggningar och utbyggnader inom kvartersmark. I 6vrigt regleras kostnaderna for
genomforandet i exploaterings- och genomférandeavtal med exploatéren.

Detaljplanearbetet har hitintills kostat exploatérerna mer an 5 miljoner kronor. Ett omtag
av detaljplanen i syfte att tillskapa en ny tillganglighetsanpassad gingviag kommer att belasta
frimst exploatérernas ekonomi men kan ocksa komma att belasta den kommunala
ekonomin ytterligare i form av 6kade driftkostnader. Kostnaderna for att prova foreslagen
gangbana over fastigheten Sickladn 37:42 dr mycket svara att berdkna. Markinlosen for
gangbanan samt anldggandet av densamma uppskattas till 7-siffrigt belopp. Dartill
tillkommer arbetet med ny utstéllning och nytt antagande samt osakerheten kring att na en
lagakraftvunnen detaljplan. Vid 6verklagan foreligger stor risk att detaljplanen upphivs och
konsekvenserna av det dr ytterligare kostnader for ett ytterligare omtag. Troligen innebir en
omarbetning enligt dterremissens forslag en tidsférskjutning pa minst ett ar samt en
ytterligare f6rdyrning om minst ett par miljoner kronor.

Handlingar i arendet

1. Denna tjinsteskrivelse
Utlatande
Detaljplanckarta, 2 delar
Planbeskrivning
Genomférandebeskrivning
Milj6redovisning
Gestaltningsprogram

S A A A

Bilaga miljéredovisning — PM genomférande

Till tjansteskrivelse fogas karta 6ver omradet samt oversikt Over kommunala beslut. Tryck
pa foljande link eller ga in pa Nacka kommuns hemsida, dir handlingar som hor till
arendets tidigare skeden finns:
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http://www.nacka.se/web/bo_bvgga/projekt/sickla karta/danvikshem/Sidor/default.asp

X

Tidplan

Utstillning april-maj 2015
Antagande kvartal 4 2015
Planenheten

Angela Jonasson Tove Mark

Bitridande planchef Planarkitekt



