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Bemotande av yttrande over miljo- och stadsbyggnads-

namndens beslut att 6verlamna forslag till detaljplan for
Sicklaon 37:42 m.fl. fastigheter (Danvikshem) pa Vastra
Sicklaon till kommunfullmaktiga for antagande

Inledning och sammanfattning

Planenheten har mottagit er skrivelse som ni skickat in till kommunstyrelsen den 24 april
2014. Planenheten noterar att ni 1 ert yttrande har invindningar mot bade planférslaget och
planprocessen samt att ni foreslar att fastigheten Sickladn 37:46 undantas fran beslutet att
anta detaljplanen f6r Danvikshem.

Planenheten anser att forslaget att undanta Sickladn 37:46 fran beslutet att anta detaljplanen
ar olampligt, eftersom fastigheten ar beroende av en samtidig hantering med
exploateringsfastigheten Sicklabn 37:42. Foljden av ett undantagande skulle bli en planlos
fastighet som saknar forutsittning att 16sa parkeringsfragan i framtiden, eftersom
fastigheten har mycket begrinsade mojligheter att 16sa fragan inom egen fastighet.

Ytterligare en komplikation ar att det inte 4r mojligt att undanta Sickladn 37:46 utan att gora
om delar av detaljplanen, som t.ex. innehaller en gemensamhetsanliggning for tillfart dar
fastigheten Sickladn 37:46 ingar. Det finns ett beroende mellan fastigheterna som gor att
detaljplanen troligen skulle beh6va stillas ut pa nytt vilket skulle forsena processen med
exploateringen av Danvikshems och HSB’s omréde.

Pa grund av detta beroende har kommunen och exploatéren Danvikshem /HSB tagit pa sig
utredningskostnaden for en samtidig planliggning av Sickladn 37:46 for att bekrifta
nuvarande kontors- och konferensanvindning och se till att fastighetens tillfalliga
parkeringslosning inom Sickladn 37:42 ersitts av en permanent parkeringslosning inom
samma fastighet. Planenheten anser att fastighetens tillfart och ersittningsparkering ar
tillfredsstallande 16st i forslag till detaljplan f6r Danvikshem.
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Samitliga fragor som tas upp i yttrandet har behandlats eller diskuterats upprepade ganger
med fastighetsdgaren Per Falck under planprocessen. Planenheten har ocksa vid ett flertal
tillfallen under processen erbjudit fastighetsigaren en mer férdjupad provning av
limpligheten av en bostadsbebyggelse inom fastigheten Sickladn 37:46.

Planenheten har visserligen framhallit riskerna med att préva en villa inom icke
ianspraktagen mark som omfattas av riksintresse och strandskydd, da det funnits
indikationer pa att byggritten kan upphivas av 6verprévande instans. Diremot har
planenheten stillt sig positiv till att prova en omvandling fran kontor till bostider i befintlig
byggnad.

Eftersom fastighetsigaren inte varit beredd att bekosta planarbetet, och triffa
6verenskommelse om planavtal (vilket erbjudits 2006 och 2009), har en férdjupad prévning
av en bostadsanvindning inte kunnat genomféras 1 denna planprocess. Planenheten har
dock framhdllit att frigan om en bostadsanvindning i befintligt kontorshus kan vara méjlig
att prova i en framtid, om fastighetsdgaren dr beredd att ta initiativ och bekosta planarbetet.

Ny villa inom Sicklaon 37:46 (KFKS 2001/160-214)

Anhillan om upprittande av detaljplan f6r Sickladn 37:46 kom in till Milj6 & Stadsbyggnad
den 9 augusti 2001 fran ett ombud, Per Wahlin, for fastighetsigaren Kenora AB/Per Falck.
Av anhallan framgick att fastighetsdgarens intention var att kunna 16sa tillganglighets- och
parkeringsfragan som inte var tillfredsstillande 16st. Vidare 6nskades ett enbostadshus
omfattande ca 250 kvadratmeter uppforas inom fastighetens vistra del.

Milj6 & Stadsbyggnad bemotte anhallan i ett skriftligt brev den 10 mars 2003. Av skrivelsen
framgick att trafikplanerare pa Miljo & Stadsbyggnad bedémt det som mycket olimpligt att
forligea ett garage i berget inom Sickladn 37:46 med hinsyn till en framtida Osterled.
Avsnittet ddr tunneln ska passera fran berg till sjobotten utgor ett mycket komplicerat
avsnitt av Osterleden, dessutom behévs hela kajomradet som arbetsomradesyta.

Av skrivelsen framgick ocksa att kommunantikvarien ansag att uppforandet av en modern
villa 1 foreslaget lige strider mot riksintresset for kulturmiljovarden och de
rekommendationer som kommunen framtagit i politiskt behandlat ”Kwvalitetsprogram for
Nackas norra kust”. Det foreslagna liget skulle vara mycket exponerat mot farleden och
vara ett frimmande inslag intill de kraftfulla byggnader som ligger inom Danvikshems- och
Finnbodaomradet. Nagon villabebyggelse i vanlig bemarkelse har aldrig funnits inom denna
del av Nackakusten och har séledes ej heller nagon tradition.

Vidare framgick av skrivelsen 2003 att en ny villa limpligen kan prévas inom angrinsande
fastighet Sickladn 37:46 istillet. Fastighetsigaren foreslogs triffa en uppgorelse med
fastighetsagaren f6r Sickladn 37:46, bade for att kunna 16sa angoring och parkering och
préva en villa inom grannfastigheten. Kommunens skrivelse upprittades i samband med att
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ett arbete med ett detaljplaneprogram inleddes f6r hela Danvikshemsomradet, dir Sickladn
37:46 ingick.

Ett detaljplaneprogram f6r Danvikshemsomradet (ett stérre omrade dn detaljplan for
Danvikshem) antogs i maj 2004. I programmet foreslog kommunen att ett nytt
enbostadshus skulle kunna prévas inom fastigheten Sickladn 37:46 forutsatt att det var en
byggnad som var anpassad i skala och material till de gamla tjinstmannavillorna i
fastighetens nirhet. Lansstyrelsen stillde sig mycket tveksam till ett nytt enbostadshus pa
grund av riksintresset och strandskyddet (se dven avsnitt om strandskydd nedan) och
menade att fragan borde kunna prévas inom angrinsande mark som tidigare varit bebyggd.

Ett forslag till detaljplan f6r Danvikshem upprittades 2005 och skickades for ett forsta
samrad kring arsskiftet 2005-2006. I kommunens detaljplaneférslag féreslogs pa samma sitt
som i programmet ett nytt enbostadshus inom Sickladn 37:46. Enligt planbestimmelse
skulle villan utformas i enlighet med tillhérande gestaltningsprogram. Aven denna ging
framforde linsstyrelsen kraftiga invindningar mot ett nytt enbostadshus och menade att
villan kan komma att patagligt skada riksintresset f6r kulturmiljén och att strandskyddet
innebar ett hinder (se avsnitt nedan om strandskydd). Det fanns dven andra delar av
exploateringen uppe pa héjden, 6ster om seniorhuset, dir det fanns risk for pataglig skada
tor riksintresset enligt lansstyrelsen (februari 2000).

Mot bakgrund av bland annat linsstyrelsens invandningar fattade Omradesnimnden
Sicklaén, den 18 april 2000, § 69, beslut om en minskning av hela exploateringen infér
utstallningen av detaljplan samt att villan skulle utga ur detaljplan. Dock erbjods
fastighetsagaren for Sicklabn 37:46 mojligheten att istéllet prova en bostad inom
kontorshuset.

Enligt samma beslut i omradesnamnden 2006 erbjods fastighetsigaren ytterligare en
mojlighet. Om fastighetsagaren till Sicklabn 37:46 fortfarande ville ta risken att prova villan
och ett politiskt uppdrag beviljades kunde fragan hanteras i ett separat planforfarande. Att
fragan behovde hanteras separat berodde pa att det 1 sa fall skulle behovas en sarskild
miljokonsekvensbeskrivning med anledning av paverkan pa riksintresset, nagot som skulle
kunna forsena den 6vriga exploateringen. Vid upprittande av planavtal for ett separat
planforfarande var det dock en forutsittning att fastighetsigaren var beredd att bekosta
planarbetet med den medvetenheten om att villan inte sakert skulle ga igenom vid en
overprovning,

Den 18 april 2006, samma dag som omradesnaimndens mote meddelar Per Falcks ombud,
Per Wahlin, att fastighetsdgaren vill préva bade mojligheten att omvandla kontorslokaler till
bostider i befintligt hus samt prova villan. Planenheten konstaterar att det handlar om en
forindrad begiran och att fragan i sa fall behdver hanteras genom ett separat planarbete.
Det innebar behov av ett nytt planuppdrag och 6verenskommelse om planavtal.
Planenheten begir att fastighetsidgaren och kommunen ska triffas for att komma Gverens
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om ett planavtal. Ett forslag till planavtal presenterades och dverlimnas i samband med ett
mote den 10 maj 2006 mellan planenhet, exploateringsenhet och fastighetsidgaren Per Falck.
Efter motet fanns en del fragor och fastighetsigaren begir att fa aterkomma med underlag
tor att, forutom parkering och villa som hanterats tidigare, limna underlag f6r en
omvandling av kontoret till bostider. Fastighetsidgaren ville 4ven underséka om det fanns en
mojlighet att fa ndrmare besked fran linsstyrelsen, vilken installning de har till villan.

Kommunen traffar linsstyrelsen under sommaren 2006 som avrader fran en provning av
villan och avbdojer att diskutera fragan direkt med fastighetsidgaren. Planchefen Micaela
Lavonius meddelar Per Falck linsstyrelsens tveksamheter till villan men upplyser om att
frigan om omvandling fran kontor till bostad kan prévas i detaljplan f6r Danvikshem.
Detta kan hanteras inom ramen f6r pagaende planarbete. En forutsittning dr dock
overenskommelse om planavtal mellan fastighetsagare och kommun.

Under hosten 2006 invintar planenheten att fastighetsdgaren ska aterkomma med
nédvindigt underlag och intresse for att underteckna foreslaget planavtal. Per Falck
meddelar att han haft en hektisk hést med mycket resor, men aterkommer aldrig for att
slutfora férhandlingarna om planavtalet. Under hosten 2006 meddelar samtidigt
exploatren Danvikshem/HSB att de vill ligga planarbetet pa is tills vidare, mot bakgrund
av de neddragningar av exploateringsgraden som omradesnimnden har beslutat om.
Planarbetet f6r Danvikshem ligger vilande fran hésten 2006 och dterupptas 1 borjan av
2009, pa begiran fran exploatdren Danvikshem/HSB. Planenheten meddelar Per Falck att
Danvikshem/HSB vill dteruppta planarbetet.

Under 2008 tar Per Falck kontakt med kommunens niringslivsdirektor. Per Falck skriver till
niringslivsdirektoren att han inte forstar vad det 4r han ska betala for. Planenheten gor
aterigen ett forsok att via naringslivsdirektoren forklara vad ett planavtal innebar.
Planenheten finner detta markligt eftersom planenheten och exploateringsenheten vid ett
flertal moten under 2006 f6rsokt forklarat och visat vad ett planavtal innebar, namligen att
fastighetsagaren maste sta for den administrativa kostnaden for planarbetet. Kommunen
tipsar ocksa om att Per Falck bor anlita konsult som kan forklara och vara den som haller
kontakten med kommunen. Per Falck anlitar ny konsult, Hakan Jersenius. Vid méten med
konsulten gar vi ater igenom fastighetens forutsittningar med strandskydd och riksintresse
samt att ett planavtal beh6éver tecknas fOr att fa en bostadsanvindning prévad.

Under hosten 2009 skickar exploateringsenheten nytt forslag till planavtal till
fastighetsagaren for att kunna prova en bostadsbebyggelse inom fastigheten. Kommunen
far ingen respons pa foreslaget avtal diremot vicks fragan igen om en omvandling av
kontorshuset till bostadshus. Planenheten tar sig an fragestéllningen tillsammans med HSB
som ocksa dr beredda att ta pa sig kostnaden f6r en utredning om risk for pasegling av
fartyg, vilket skulle kunna utgéra ett hinder f6r en omvandling av kontorshuset till bostider.
HSB har samtidigt inlett en dialog med SLG Int/Per Falck om ett samatbete kring en
omvandling till bostadshus. Kommunen bestiller och leder utredningen med hjilp av
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miljéenheten. Enligt utredningen, utférd av WSP Brand & Risk, avslutas uppdraget med en
rapport i mars 2010. Enligt utredningen 4r det inte férenat med nagra beaktansvirda risker
att omvandla kontoret till bostdder, inte om man beaktar eventuell paseglingsrisk for fartyg.

Trots signaler om att det skulle var méjligt att prova en bostadsbebyggelse 1 befintligt hus
tar fastighetsdgaren inget initiativ till att vilja préva frigan och underteckna planavtal. HSB
meddelar diremot att de inte kunnat triffa nigon gemensam uppgoérelse om detta projekt.
Fastighetsdgaren informeras om att planenheten inte kan halla det ”gamla drendet” &ppet
lingre da drendet inte avancerat fran initieringsskede till planskede pa 9 ar, pa grund av att
fastighetsigaren inte varit beredd att underteckna planavtal och betala kostnaderna f6r
utrednings- och planarbetet. Planirendet 2001/160-214 avslutas den 7 oktober 2010.

Arbetet med detaljplanen f6r Danvikshem drar igang igen under 2010 och ett nytt
samradsforslag (samrad 2) med en ldgre exploatering, denna gang utan villan, utarbetas.
Innan samradet som hills i september-november 2011 informeras Per Falck om att det nya
forslaget dr detsamma som tidigare nir det giller hans ang6ring och parkering (se avsnitt
nedan), men att villan nu inte finns med. Per Falck vill inleda en diskussion igen och forslar
bland annat en battur for att vi ska forsta att villan kommer att se bra ut. Planenheten
meddelar dterigen att det inte finns nagot drende for villan, eftersom nagot planavtal inte
undertecknats.

Planenheten meddelar fastighetsdgaren i juni 2011 (sa som beskrivet i ert yttrande)

”Att det inte dr aktuellt att prova ditt 6nskemal om villa 1 pagaende planarbete beror pa att
materialet nu blivit fardigt f6r samrad, efter ca 1,5 ars utredning. Vi kan tyvirr inte forsena
samridet med de utredningar som en ny villa skulle innebidra.” Vid denna tidpunkt ér
planforslaget 1 6vrigt i huvudsak fardigt for samrad.

Meddelandet kan littare forstas mot ovanstaende bakgrund. Att teckna planavtal och utreda
en ny bebyggelse tar tid. Idéer och utredningar behover ofta bollas mellan fastighetsagaren
och kommun. En ny villa innebar dessutom krav pa en riktig milj6konsekvensbeskrivning,
vilket ocksa tar tid. For att det skulle varit mojligt att préva en ny villa hade det varit
nodvandigt att utreda frigan parallellt med 6vrig exploatering, det vill siga da skulle
fastighetsagaren behovt triffa en 6verenskommelse om planavtal under 2009-2010.
Sommaren 2011 var det inte mojligt att forsena planarbetet och det fanns heller inget
fortroende for att fastighetsiagaren skulle vilja triffa en 6verenskommelse om planavtal, nir
tidigare diskussioner inte lett frigan framat.

Den 20 oktober 2011 meddelar exploateringsenheten Per Falck att det finns en méjlighet att
fortsitta och 6ppna det ”gamla drendet” f6r villan (KFKS2001/160-214) om intresse finns.
Vi haller kontakt via e-post och bokar ett méte i november 2011, mellan Per Falcks resor,
for att ga igenom forutsittningarna igen. Ndgot intresse av att fortsitta det “gamla drendet”
och underteckna planavtal visar dock inte Per Falck.
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Aven under 2012 haller planenheten kontakten med Per Falck som fortfarande pratar om
’mitt bygge” samtidigt som han ocksa har invindningar mot parkeringslosningen. Angoring
och parkering behandlades dock inom ramen f6r detaljplan f6r Danvikshem (se avsnitt
nedan). I detta skede hinvisar planenheten till att det gamla planirendet angiende villan ar
avslutat. Om fastighetsigaren vill prova fragan om bostadsanvindning kan ansékan om
planbesked skickas till planenheten (kontakt via e-post i april 2012). Planenheten foreslar
ocksa att man 1 detaljplanen sitter en kort genomférandetid, 5 dr, f6r kontorshuset, och att
frigan om en konvertering kan prévas i ett framtida planarbete. Planenheten far inte in
nagon ansdkan om planbesked och fir inget 6nskemal om att en kort genomférandetid ska
sdttas for kontorshuset.

Planférslaget skickas fOr utstillning i februari-mars 2013. Vid det hir laget uppfattar
planenheten och exploateringsenheten dr det inte lingre édr aktuellt att diskutera en
bostadsanvindning inom Sickladn 37:46 i detaljplan f6r Danvikshem, eftersom processen ir
langt framskriden och storre forindringar inte kan goras efter utstallningsskedet. En
bostadsanvindning borde i sa fall ha prévats under det andra samradet. Planenheten
meddelar Per Falck att en konvertering fran kontor till bostader 1 sa fall kan var mojlig att
prova i en framtid. I sa fall ska fastighetsdgaren ansoka om planbesked.

Parkering for Sicklaon 37:46 (detaljplan for Danvikshem KFKS 1996/82-214)
Sickladén 37:46 har idag sin parkering inom grannfastigheten Sickladén 37:42 uppe pa platin.
Marken 4dgs av exploatéren Danvikshem/HSB. Enligt gillande detaljplan har parkeringen
beteckningen ”tillfillig parkering”. Bakgrunden till denna beteckning ar att i samband med
planldggningen pa 1980-talet, nir seniorhuset tillkom, fanns planer pa en andra
utbyggnadsetapp med bostider hir. Det framgar aven av officialservitutet for tillfart och
parkering for fastigheten Sickladn 37:46 att ”’Servituten 4r tidsbegransade och gillande till
dess fragan behandlats i detaljplan f6r Sickladn 37:46 eller att tillfart och parkering kan 16sas
pa annat tillfredsstallande sitt”. Diarmed finns inget hinder att planlidgga parkeringen for
annat andamal, i enlighet med exploatérens 6nskemal.

Mot den bakgrunden har kommunen i forslag till ny detaljplan anda tyckt att det varit
rimligt att stilla krav pa att exploatéren Danvikshem/HSB maste avstd/upplita mark pa
annan plats inom Sickladn 37:42 for att 16sa en permanent parkering for Sickladén 37:46.

Den tillfalliga parkeringen pa platan, som idag innehaller ca 30 platser, ersitts enligt
planforslaget med en permanent parkeringslosning, med totalt ca 20 bilplatser hérande till
fastigheten Sicklabn 37:46. Fyra bilplatser anordnas i direkt anslutning till Sicklabn 37:46
(nirmare 4n dagens parkering) och ca 16 bilplatser anordnas lings svackan av Ostra
Finnbodavigen, pa ett gaingavstand om ca 130 meter. Det ér visserligen ett lingre
gangavstand till parkeringen vid Ostra Finnbodavigen om man jimfér med dagens
torhallanden. For konferensdeltagare som utgors av mer “tillfilliga bes6kare” ar det dock
ett acceptabelt gangavstand. For de som verkligen behover (av t.ex. tillginglighetsskal) kan
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platserna nirmast fastigheten utnyttjas. Eftersom det inte dr mojligt att 16sa
parkeringsfragan inom kontorsfastigheten, vilket dr huvudprincipen i Nacka, dr dock
16sningen bittre 1 jimférelse med den tillfilliga 16sningen eller ingen parkering alls. Till
grund for antalet bilplatser har kommunens parkeringstal for kontorsindamal anvints.
Tilliggas kan att detaljplanen f6r Danvikshem dven innehaller 5-6 nya parkeringsplatser
inom allmin plats i anslutning till vindplanen pa Ostra Finnbodavigen. Platserna kan
anvindas av besokare till hela planomradet.

Fragan om att 16sa fastighetens tillfart och parkering har funnits med under hela
planprocessen och har stillts som krav for att nya bostader ska kunna byggas. Det beror pa
att det tidigt konstaterats att Sickladn 37:46 saknar férutsittningar att 16sa parkeringen inom
egen fastighet, se ovan kommunens skrivelse 2003 angiende villan.

Eftersom fastighetsigaren for Sicklabn 37:46 aldrig undertecknat nagot planavtal och varit
beredd att dela kostnaderna f6r planarbetet har kostnaden for att utreda tillfart och
parkering tagits av exploatéren och kommunen. Kommunen har ansett att det ar
nédvindigt att behandla fastigheterna Sicklabn 37:46 och Sickladn 37:42 i samma detaljplan
eftersom de dr beroende av varandra. Ur ett fastighetsrittsligt perspektiv, oberoende av vem
som dger fastigheten, ar det dven kommunens uppgift att en vil fungerade fastighet
anordnas pa ling sikt for Sicklaon 37:46. Om fastigheten undantas fran detaljplanen blir
resultatet en planl6s fastighet som saknar méjlighet att 16sa sin parkering i framtiden,
oavsett om fastigheten ska kunna anvindas for kontors- eller bostadsaindamal.

Fastighetsidgaren har under hela planprocessen informerats om foreslagen parkeringslosning
men har haft skriftliga invindningar mot att antalet parkeringsplatser ar firre 1 planforslaget
an nuvarande. Detta har kommunen bemétt under bade samrad och utstillning av
detaljplan, vilket framgar av samradsredogorelse och utlitande hérande till detaljplanen.
Kommunen anser trots invindningarna att parkeringsfragan ar tillfredsstillande 16st.
Planenheten kan dven i maj 2014 konstatera att antalet parkeringsplatser i planférslaget nu
helt och hallet 6verensstimmer med de forslag till parkeringstal f6r kontor som tagits fram
tor Vistra Sickladn av trafikenheten under 2013-2014.

I ert yttrande har ny lyft fram hur planforfattaren har "kommenterat” fastighetsigarens
skriftliga synpunkter, inskickade under utstillningen av detaljplan. Texten som bérjar med
“Fastighetsdgare till Sickladn 37:46, Kenora KB vill inte att nybyggnation genomfors pa det
sitt som foreslagits....... 7 dr ingen kommentar till synpunkterna, utan det ar en borjan pa
en sammanfattning av inkommet yttrande fran fastighetsigaren till Sickladn 37:46.
Nedanstiende utdrag ur utlaitande, hérande till planhandlingarna, visar hur kommunen
sammanfattat och bemoétt (planenhetens kommentar) fastighetsidgarens synpunkter.



Utdrag ut utlatande, upprittad pa planenheten 1 maj 2013:

Fastighetsdgare till Sickladn 37:46, Kenora KB vill inte att nybyggnation
genomfOrs pa det sitt som foreslagits.

Fastighetsidgaren anser att antalet parkeringsplatser som foreslagits for att klara
kontors- och konferensverksamheten inom egen fastighet ar for fa, det bor vara
mints 35 platser. Dessutom dr det en nackdel att de som arbetar i huset méste ga
lingre for att na den nya parkeringsplatsen i svackan lings Ostra Finnbodavigen.
Eftersom plogning inte fungerar perfekt alla dagar under vintern ser dgaren framfor
sig hur de kommer att férhindras att arbeta vissa dagar. Annu virre kan det bli for
kursdeltagare som inte har nigonstans att parkera.

Under 9 ar har fastighetsigaren bett om att fa bygga en villa pa egen tomt men
menar att han hindrats fran detta pagrund av nirheten till vattnet (strandskydd).
Agaren vill diskutera méiliga I6sningar. Agaren har ingen forstielse for varfor andra
byggplaner i niromradet (Finnboda) tillats som blir betydligt mer dominerande dn
foreslagen villa och varfér bebyggelse foresls tillatas vid Ovre Varis och pa platan.
Utstillningsforslaget accepteras inte.

Planenhetens kommentar:

Grundregeln ir att parkering som behovs f6r en verksamhet ska 16sas inom
fastigheten. Eftersom fastigheten Sickladn 37:46 utgors av kuperad terring ar det
svart att 16sa parkeringen inom fastigheten. Kontorsfastigheten har hittills, genom
bestimmelse 1 gallande detaljplan, haft ett tidsbegrinsat servitut for parkering uppe
pa platan. Forhallandet giller dock bara fram till dess fragan behandlats i en ny
detaljplan eller att tillfart och parkering kan 16sas pa annat tillfredstallande satt.
Kommunen anser att det ar angeldget att fastighetens parkering sikras upp nir
fastigheten nu planlaggs (tidigare planl6s).

Forslag till ny detaljplan redovisar darfor en ny permanent plats for parkering 1
anslutning till svackan pa Ostra Finnbodavigen samt dven nigra permanenta platser
1 direkt anslutning till fastigheten. Detta innebar att nuvarande markagare och
exploator maste avsta markomraden men ar samtidigt en forutsittning for att ny
bebyggelse pa platan ska kunna tillkomma.

Nuvarande tidsbegransade parkeringsyta rymmer ca 30 parkeringsplatser. Med ny
detaljplan kommer ca 20 bilplatser att kunna erbjudas, vilket motsvarar de
parkeringstal som normalt anvinds for kontorsverksamhet. Det innebr 1
forhallande till dagens situation visserligen en forsdmring i antal och avstand f6r
besékande. Dagens parkeringslosning r dock tillfallig och saknar stod 1 detaljplan.
Med ny detaljplan blir parkeringen permanent.
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Kommunen arbetar stidigt med att f6rséka forbittra snoréjningen.

En ny villa inom fastigheten Sickladn 37:46 prévades under det forsta samradet av
detaljplan f6r Danvikshem 2005-2006. Linsstyrelsens reaktion var att villan kunde
innebira skada pa riksintresset och att marken dir villa féreslogs omfattas av
strandskydd. Villan utgick ur planférslaget, dels som en f6ljd av linsstyrelsens
yttrande, dels som en f6ljd av att fastighetsdgaren inte var beredd att bekosta
planarbetet (inte skrev pa planavtal). Arendet ir dirmed inte aktuellt lingre.

Synpunkter pa q-bestimmelse och tillganglighet

De synpunkter som framforts i yttrandet angiende g-bestimmelser och tillgiangligheten till
befintlig byggnad och nuvarande vaktmastarbostad har inte framforts skriftligen av
fastighetsigaren tidigare under planplanprocessen, vilket ar en forutsittning for att
planenheten skulle kunnat bemota dessa skriftligen 1 utlitandet. Planenheten har dock
informerat muntligen om vilka bestimmelser som asatts kontorsbyggnaden, samt férutsatt
att fastighetsigaren sjilv studerat det tillsinda planférslaget. Planenheten bedémer att dessa
fragestillningar inte ar av sadan art att det skulle motivera ett undantagande eller omtag av
processen, se bemétande nedan. Fragan om vaktmistarbostad framgar av
planbeskrivningen.

Kontorshuset, som byggts pa 1920- eller 30-talet har tidigare utgjort Finnboda varvs
hamnkontor. Kommunantikvarien har bedomt att byggnaden har ett hogt kulturhistoriskt
virde varfor fastigheten asatts bestimmelser som skyddar fastigheten mot att rivas och
sakrar att byggnadens exterior behalls. Skyddsbestimmelserna motsvarar de bestimmelser
som kommunen har anvint fér liknande kulturhistorisk vardefull bebyggelse 1 de gamla
industrimiljberna i Nacka som har planlagts f6r nya indamal. Aven vid en omvandling till
bostader har kommunantikvarien framhallit att det gamla hamnkontoret inte far rivas och
att byggnadens exterior ska bevaras. Kommunen ar inte beredd att andra dessa
skyddsbestammelser i forslaget till detaljplan, inte heller vid ett omtag eller i en framtida
planprocess vid en eventuell omvandling till bostader.

Vad giller fragan om tillginglighet till nuvarande vaktmastarbostad, ar det bara en
upplysning i planbeskrivningen att fraigan behéver beaktas av fastighetsiagaren. Om det
finns utrymme for att géra undantag frin bestimmelserna om tillginglighet ar en fraga som
provas i samband med bygglovgivning, 1 enlighet med plan- och bygglagens bestimmelser.

Planenheten har vid ett flertal tillfallen meddelat fastighetsdgaren att det dr mojligt att
behalla den vaktmastarbostad samt de personalutrymmen som redan finns i
kontorsbyggnad, eftersom de ryms inom anvindningen kontor och konferens. Det framgar
dven av planbeskrivningen pa sidan 13.



Strandskydd

Hela fastigheten Sicklabn 37:46 omfattas idag av strandskydd. Strandskyddsbestimmelserna
utgdr en férbudslagstiftning till skillnad mot den limplighetsbedémning som gors enligt
plan- och bygglagen. Foér att kunna upphiva strandskyddet krivs sdrskilda skil. Planenheten
har gjort bedémningen att det finns sarskilda skl for att upphiva strandskyddet for
befintlig byggnad och trappan som funnits linge pa platsen, troligen fanns bada innan
strandskyddslagstiftningens tillkomst. Att fastighetsigaren under senare dr tagit den vistra
delen i ansprik for privat andmal innebir inget sdrskilt skal f6r att upphéva strandskyddet.
De anordningar som fastighetsdgaren stillt ut strider mot strandskyddets syfte att skydda
vixt- och djutliv och gbra platsen tillginglig for allmédnheten. Planenheten har dirmed
foreslagit att strandskyddet endast kan upphivas i fastighetens Ostra del.

Kommunens bedémning stods av linsstyrelsen som beslutar om strandskyddet i detta
planarbete, som startade fore 1 jull 2009. Av linsstyrelsens yttranden under program och
det forsta samradet av detaljplan 2006, nir villan fanns med i forslaget, framgiar att
linsstyrelsen anser att det inte dr sjalvklart att den vistra delen kan anses ianspraktagen trots
de murar och staket som anlagts i denna del. Linsstyrelsen menar att den vastra klipphyllan
har ett virde sett ur allemansrittslig synpunkt och att dess betydelse s som utsiktsplats kan
oka efter detaljplanens tillkomst. Vidare skulle en privatbostad i detta lige innebira ett
ianspraktagande dven av kringliggande mark pa ett sitt som i ett langsiktigt perspektiv kan
motverka strandskyddets syfte, dér skyddet avses finnas kvar.

Kommunens tolkning ir att det troligen saknas sirskilda skil for ett upphivande av
strandskyddet 1 fastighetens vastra del. Det ar bland annat mot denna bakgrund som
planenheten patalat riskerna med att préva en villa pa denna plats.

Slutsatser och eventuell omvandling till bostader

Av ert yttrande framgar att fastighetsidgaren Per Falck anser att milj6- och
stadsbyggnadsnimnden inte hanterat fastighetsigarens 6nskemal eller krav. Detta stimmer
inte alls, vilket framgar av ovanstiende redogorelse.

Planenheten har vid en mingd méten och kontakter via e-post under alla dessa ar, med
borjan 2001, hanterat fastighetsagarens 6nskemal om bostadsanvindning, trots att
processen inte avancerat fran initieringsskede till planskede pa 9 ar. Detta beror pa att
fastighetsagaren inte velat teckna planavtal.

Nir det giller fraigan om att bekrifta nuvarande kontorsanvindning samt tillfart och
parkering har fragan hanterats pa ett formellt riktigt sitt vilket framgar av planhandlingarna
med tillh6rande samradsredogorelse och utlatande. Det dr dock inte méjligt for alla parter 1
en planprocess att fa alla sina synpunkter tillgodosedda, eftersom planering ir en avvigning
mellan olika intressen. I detaljplan f6r Danvikshem viger mojligheten att ordna nya
bostider pa platin tyngre dn att nyttja omradet for tillfallig parkering. Planenheten anser att
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fragan om tillfart och en ersittningsparkering ér tillfredsstallande 16st for fastigheten
Sicklabn 37:46 i forslag till detaljplan f6r Danvikshem.

Planenheten anser att det vore olimpligt att undanta fastigheten Sicklaén 37:46 fran
detaljplan f6r Danvikshem eftersom det skulle minska maojligheten att 16sa fastighetens
parkering i framtiden. Det skulle innebira en planlds fastighet som saknar parkering.
Ytterligare en komplikation ar att det inte 4r mojligt att undanta Sickladn 37:46 utan att gbra
om delar av detaljplanen, som t.ex. innehdller en gemensamhetsanligening for tillfart dér
fastigheten Sicklaén 37:46 ingar. Det finns ett beroende mellan fastigheterna som gor att
detaljplanen troligen skulle beh6va stillas ut pa nytt vilket skulle f6rsena processen med
exploateringen av Danvikshems och HSB’s omrade.

Fastigheten Sickladén 37:46 bor planliggas f6r kontors- och konferensindamal, si som den
anvinds idag, for att sisom detaljplanen ir utformad sikra upp fastighetens lingsiktiga
parkering. Det ger grund for att i en eventuell framtid omvandla kontorshuset till bostider,
eftersom en bostadsanvindning ocksa stéller krav pa parkering. Fastighetsdgaren kan ansdka
om planbesked f6r en konvertering fran kontor till bostader. Ett sidant planarbete kan dock
inte bli aktuellt forrin den pagaende genomforandetiden har gatt ut i den nya detaljplanen.

Mark- och exploateringsenheten Planenheten

Hannah Linngard Angela Jonasson
Projektledare Planarkitekt
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