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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2009/482-251

Kommunstyrelsen

Tva exploateringsavtal for detaljplaneomradet
Danvikshem, fastigheten Sicklaon 37:77 och fastigheten
Sicklaon 37:42

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige besluta féljande.

1. Nacka kommun ska inga foreslaget exploateringsavtal med HSB Stockholm Ek For
och Finnboda Triadgardar Mark AB for fastigheten Sickladn 37:77.

2. Nacka kommun ska inga foreslaget exploateringsavtal med Stiftelsen Danviks
hospital for Sicklaon 37:42.

Sammanfattning

Arendena for exploateringsavtalen och tillhérande detaljplan fér Danvikshem
aterremitterades i kommunfullmiktige 2015-10-19 § 254 (minoritetsaterremiss).
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 vid Danvikshemsvigen samt att denna alternativa gangvig
siakerstills i framtagna exploateringsavtal genom en bindande férbindelse frin
exploatorernas sida. Fragan om tillganglighet har diskuterats flitigt under
detaljplaneprocessens ging. Ett alternativt forslag till den féreslagna trottoaren utmed Ostra
Finnbodavigen och den tillgingliga kopplingen till busshallplats Ostra Finnbodavigen som
finns presenterat i foreslagen detaljplan, anses inte praktiskt genomforbart eller rimligt att
prova. En sadan provning anses forknippad med for stor osakerhet avseende inte minst
genomforbarheten och dirtill tid och ekonomi. Att dessutom patvinga exploatérerna att
binda upp sig mot siadan osiker prévning ar hogst olaimpligt.

Aterremissen foranleder inte ndgra andringar av framtagna exploateringsavtal.
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Arendet

Detaljplaneomradet aterfinns pa en hog bergsplata med branta sluttningar och stup pa dess
sidor. Pa platan aterfinns virdboendet Stiftelsen Danviks hospital (Danvikshem) samt sa
tillhandahaller HSB ett boende f6r seniorer (55+). Foreslagen detaljplan mojliggdr en
komplettering med 30-60 nya platser i gruppboende och omkring 110 nya seniorlidgenheter.
Ostra Finnbodavigen rustas upp och byggs ut med kommunalt vatten och avlopp samt
gangbana. Virdefull kulturmiljé, naturmark och landskapsbild skyddas och bevaras.

Till planen hor tva exploateringsavtal; ett avtal med HSB Stockholm Ekonomisk foérening
och Finnboda Tridgardar Mark AB som gemensamt dger den nybildade fastigheten
Sickladn 37:77 samt ett avtal med Stiftelsen Danviks hospital, dgare av fastigheten Sickladn
37:42.

Arendena for exploateringsavtalen och tillhérande detaljplan fér Danvikshem
aterremitterades i kommunfullmiktige 2015-10-19 § 254 (minoritetsaterremiss).
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 pa Danvikshemsvigen. Gangvigen ska inte ha den stora
lutningen som idag finns pa Ostra Finnbodavigen, foretridesvis vara placerad s6der om
vard- och omsorgsboendet och knyta ihop med Danvikshem samt med en 6vergang med
busshéllplatsen pa Danvikshemsvagen. Ett vidare syfte ér att foreliggande avtal ska
kompletteras med en bindande forbindelse fran exploatorernas sida som sakerstiller att det
finns en tillginglighetsanpassad gangférbindelse mellan seniorhuset och befintliga
busshéllplatsen vid Danvikshemsvigen, bade temporirt under utbyggnadstiden och
permanent nir den nya bebyggelsen ér klar.

Bakgrund

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

I samband med den fastighetsregleringen som skedde, inf6r detaljplanens politiska beslut
avseende ett antagande hosten 2014, 16stes denne 6verenskommelse upp mellan parterna
och numera nyttjas klubbhuset enbart av HSB. Danvikshem har darefter haft ett stort
behov av att utveckla och utvidga sitt dldreboende. Da vardboendet inte lingre hade behov
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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 for
moteslokaler och matsal. Detta medférde samtidigt att seniorernas méjlighet att nyttja
torbindelsegangen ocksa stingdes av.

Virdboendet har upplevt det problematiskt med att andra 4n boende och personal har
tillgdng till huset och har patalat att man inte har mojlighet att uppritthalla passager f6r
torbigiende genom byggnaden. En genomging i huset kan upplevas stérande f6r
Danvikshems egna boende. Med foreslagen utbyggnad med omkring 110 seniorligenheter
bed6ms risken for storningar att forstirkas ytterligare. Stiftelsen har dven haft problem med
olovlig anvindning av vardboendets parkeringar, utomstiaende personer som fastnat i hissar
samt stolder. Stiftelsen 6nskar begriansa dessa problem och att stinga av férbindelsegangen
har delvis varit ett led 1 detta. Boende i seniorhuset har dock, under vanliga kontorstider,
fortsdttningsvis tilltrade till Danvikshems faciliteter.

Enligt aterremissyrkandet foreslas en tillginglighetsanpassad gangvig, vilken knyts thop
med Danvikshem, for att de boende ska kunna ta sig till busshallplatsen pa
Danvikshemsviagen. Att aterskapa den tidigare underjordiska férbindelsegingen mellan
fastigheterna Sicklaén 37:77 och Sickladn 37:42 ligger inte i fastighetsdgarnas intresse. Ej
heller att tillskapa en ny undetjordisk ging mellan byggnaderna/fastigheterna alternativt
mellan fastigheten Sicklaén 37:77 och fram till busshallplats Danvikshemsvigen. Dirmed

aterstar endast alternativen ovan jord.

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 %) i 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 vindplatser pa hégst 10
meters avstind. For allmin plats giller minsta bredd om 1,8 meter med vindzoner pa jamna
mellanrum. Minimimatten for vindzon ar for 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 tva brantare backar varav stérsta lutning
uppgar till 10-12 %. Utover den pa allmin platsmark belysta gingbanan som foreslas utmed
Ostra Finnbodavigen, har tvd méjliga strickningar identifierats som alternativ till denna. De
alternativa strickningarna gar 6ver fastighet Sickladn 37:42, dgd av Stiftelsen Danviks
hospital.

Konsekvenser av en aterremiss enligt yrkandet
Ett av alternativen, till den i detaljplanen féreslagna gingvigen utmed Ostra
Finnbodavigen, stricker sig nortr om vardboendet Danvikshem, lingsmed gatan mellan
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fasad och mur. Vigstrickningen ér cirka 150 meter kortare dn foreslagen gangvig lings med
Ostra Finnbodavigen och utgor 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 ir lutningen 6ver 10 % och den
begrinsade bredden mellan Danvikshems fasad och muren om cirka 3,2 meter pa vissa
delstrickor oméjliggor dven en tillgianglighetsanpassad gangbana nir det giller kraven pa
dess bredd utmed viagstrickan. Stiftelsen Danviks hospital har bedémts utgéra en virdefull
kulturhistorisk helhetsmiljé och med byggnader som ir g-markta. Med hinsyn till
kulturmiljon och riksintresset for kulturmiljovarden finns inte nagra mojligheter att bygga
om vagstrickningen for att uppna rekommenderade lutningar och bredder f6r en
tillgdnglighetsanpassad gangbana pa platsen. Darmed ér inte en tillgianglighetsanpassad
gangbana moijlig for det forsta alternativet.

Enligt aterremissyrkandet ska den nya tillginglichetsanpassade gangvigen foretridesvis vara
placerad séder om vard- och omsorgsboendet. S6der om Danvikshems vardboende ligger
ett omrade med naturmark, dir marken kraftigt sluttar mot séder. En
tillgdnglighetsanpassad gangvig skulle teoretiskt sitt kunna anldggas pa strickan fran
seniorhuset, lings med Danvikshems sodra fasad och fram till kommunal gata och
busshéllplats pa Danvikshemsvigen. Detta motsvarar cirka 220 meter (utan att folja
terringen), vilket dr kortare dn foreslagen allmin gangbana i befintligt planférslag. Pa grund
av den dramatiska topografin 6verstiger dock delar av strickan rekommenderade lutningar
for en tillganglighetsanpassad gangvig. For att tillgianglighet ska vara mojlig att uppnas for
toreslagen gangvig kommer det krivas mycket omfattande ingrepp i naturomradet, i form
av betydande springningsarbeten for att fa bort partier av brant lutning, men dven for att
det ska vara moijligt att bygga upp gangvigen i den branta lutningen mot séder. En
tillgdnglighetsanpassad gangbana dr teoretiskt mojligt enligt detta alternativ dock anses det
praktisk olampligt att genomféra.

Utover mojligheten att fysiskt anlagea en tillgdnglighetsanpassad gangvig maste dven
forutsittningarna att skapa den rittsliga dtkomsten till marken prévas.

Stiftelsen Danviks hospital har tidigare forklarat och tydliggjort att vardboendet handhar
vard av édldre som ir i stort behov av en lugn miljé. Utover patienternas behov medfor
fastighetens beskaffenhet med dess byggnader att fastighetsigaren inte anser det vara
limpligt att sikerstilla passage for forbipasserande giende Gver fastigheten Sickladn 37:42.
Fastighetsdgaren motsitter sig darfor savil en 16sning via servitut som ett forslag pa en
gangvig upplaten med allmin platsmark.

Detta innebir att féreslagen gangvig maste ske tvingande, via detaljplanen och med hjilp av
allmin platsmark alternativt via ett servitut. Om det ska ske via allmén platsmark fordras att
proportionalitetsprincipen uppfylls, dvs. att nyttan av att tillskapa gangvigen overviger

konsekvenserna detta beslut far for Stiftelsens Danviks hospital enskilda intresse. Att hivda
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att gangvagen utgOr ett intresse for allmanheten kan vara svairmotiverat da det ytterst till
synes frimst gynnar de enskilda boendena inom fastigheten Sicklaén 37:77. Darmed ér det
motstiende enskilda intressen som skall vigas mot varandra och da ir det likval besvirligt
att havda att Sickladn 37:77 har mer nytta av gangvigen dn vad Sickladn 37:42 antas
besviras av sadan atgird.

Om markéitkomsten for att bilda gangvigen rittsligen skall tryggas genom ett tvangsvis
bildande av servitut fordras att savil batnadsvillkoret som vasentlighetsvillkoret uppfylls.
Bitnadsvillkoret liknar den proportionalitetsprincip som uttryck i plan- och bygglagen.
Batnadsvillkoret regleras 1 fastighetsbildningslagen och innebir i korthet i detta fall att
eventuell nytta av fastighetsregleringen for det enskilda intresset hos fastigheten Sickladn
37:77, att erhalla gangvag pa fastigheten Sickladn 37:42, maste Overstiga den skada detta kan
anses asamka for fastigheten Sicklaon 37:42. Vid den prévning som skall goras skall endast
beaktas sadana fordelar som ir att hinfora till fastighetsindelningen eller till
markanvindningen, och 6nskemal fran mera allminna synpunkter eller fastighetsigarens
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 gangbanan 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 giaende via hiss kan fortsitta till nedre planet som ansluter till
busshallplats Ostra Finnbodavigen. Fran busshallplatsen ordnas dven tillgingliga gangstrik
med godtagbar lutning mellan busshallplats och rekreationsytor i nort.

Sammantaget anser exploateringsenheten att det mot fastighetsigarens vilja inte finns nagra
limpliga vagar fOr att anordna en tillginglighetsanpassad gangvig for de boende i
seniorhuset 6ver fastigheten Sickladn 37:42 och fram till busshallplats Danvikshemsvigen.
Den servicelinje (buss 469) som syftar till att fungera som ett alternativ till traditionell
fardtjdnst, speciellt anpassad for dldre och funktionshindrade, och som stannar vid
busshéllplats Danvikshemsvagen stannar dven vid busshallplats Ostra Finnbodavigen.

Diirav, for att uppna tillginglighet till bussférbindelser fran omradet, kvarstar tidigare forslag.

Da det har konstaterats praktiskt omojligt att utfora en tillginglig gangbana vore det hogst
olampligt att via avtal tvinga exploatdrerna till sidan 6verenskommelse.

Aterremissen foranleder inte ndgra andringar av framtagna exploateringsavtal.

Ekonomiska konsekvenser
Exploateringsavtalet med HSB Stockholm Ekonomisk férening och Finnboda Triadgardar
Mark AB reglerar att utbyggnaden av allmanna anliggningar, kommunens interna kostnader
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tor genomférandet av projektet samt medfinansiering av 6vergripande trafikinfrastruktur
bekostas av exploatoren. Exploatéren limnar en sikerhet om 26 miljoner kronor for
genomforandet av detta. Detta medfor att projektet inte belastar kommunens ekonomi
annat dn med 6kad framtida driftkostnad.

Detaljplanearbetet har hitintills kostat exploatérerna mer dn 5 miljoner kronor. Ett omtag
av detaljplanen i syfte att tillskapa en ny tillginglighetsanpassad gangvig 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 6ver fastigheten Sicklaén 37:42 dr mycket svara att berdkna. Markinlosen f6r
gangbanan samt anliggandet av densamma uppskattas till 7-siffrigt belopp. Dartill
tillkommer arbetet med ny utstillning och nytt antagande samt osikerheten 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 aterremissens forslag en tidsforskjutning pa minst ett ar samt en
ytterligare f6rdyrning om minst ett par miljoner kronor.

Exploateringsenheten

Ulf Crichton Richard Hallman

Exploateringschef Projektledare/Exploateringsingenjor
Bilagor

1 Avtal med HSB Stockholm Ek For och Finnboda Tradgardar Mark AB, med bilagor
2 Avtal med Stiftelsen Danviks hospital, med bilagor



