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	Områdesnämnden Fisksätra/Saltsjöbaden


Detaljplan för del av Baggensudden 7:8 m.fl. Neglinge Center, Saltsjöbaden, Nacka kommun

Förslag till beslut

1. Områdesnämnden beslutar att ställa ut planförslaget.

2. Områdesnämnden bedömer att planen inte medför betydande miljöpåverkan. 

3. Områdesnämnden beslutar att hos länsstyrelsen begära att strandskydds-förordnande enligt 7 kap 15 § Miljöbalken upphävs inom de delar av vattenområde som betecknats WV. 

Bakgrund och sammanfattning

Områdesnämnden Fisksätra/Saltsjöbaden beslöt den 7/12 2004, § 198 att skicka ut ett planförslag på samråd. Samråd ägde rum 31/1 – 28/2 2005. Ett samrådsmöte hölls den 21/2 2005. Mötesanteckningar och närvarolista från det mötet bifogas. Under samråds-tiden inkom synpunkter från Länsstyrelsen, Fastighets KB Trädgårdsmästaren 4, Bostads-rättsföreningen Neglinge varv, Neglinge Center företagareförening, Saltsjöbadens hembygdsförening, Nacka Miljövårdsråd samt från ägarna till fastigheterna Baggensudden 14:14, 14:15, 14:17, 14:18 och 14:19. Innan samrådet påbörjats inkom synpunkter från ägaren till Baggensudden 9:1. Efter samrådstiden inkom synpunkter från ägaren till Baggensudden 12:2 samt Handikapprådet. 

Kommentarer utan erinringar lämnades av Vattenfall Eldistribution AB, TeliaSonera, Nacka Energi AB, Saltsjöbadens Naturskyddsförening, Räddningstjänsten, AB Storstockholms Lokaltrafik (SL) och Regionplane- och trafikkontoret (RTK). 

Kommunstyrelsens arbetsutskott (KSAU) beslutade den 15/3 2005, § 71 att inte ha något att erinra mot förslaget utifrån bostads- och arbetsplatsförsörjning, kommunal mark och kommunal ekonomi. 

Tekniska nämnden beslutade den 17/3 2005, § 4 att tillstyrka planen under förutsättning att kapaciteten i pumpstationen utökas. 

Efter samrådet har förhandlingar och diskussioner förts med exploatören angående kostnadsfördelning och avtal. 

Föreslagna justeringar och kompletteringar av planförslaget

Mot bl.a. inkomna synpunkter har planförslaget justerats. 

· Den i samrådshandlingen föreslagna allmänna lekplatsen och gångvägen har utgått. 

· Gestaltningsprogrammet har kompletterats med solstudier som visar solskuggan vid vårdagjämning (20 mars) och höstdagjämning (23 september). 

· En mindre byggrätt för parkeringsplatsens el-central har införts. 

· Några markanvändningsgränser har justerats något. 

· Högsta tillåtna byggnadshöjd för planerad bebyggelse har justerats. 

· Markanvändningen för den befintliga längsgående bryggan har ändrats. 
· Vattenområdet för bryggor har utökats. 
Sammanfattning av inkomna synpunkter samt kommentarer

Länsstyrelsen
· Att en strandpromenad för allmänheten längs Moranviken förlängs och kopplas ihop med befintlig brygga längs Neglinge Center är positivt för friluftslivet. Kommunen föreslås att istället för att häva strandskyddet för den delen överväga att pröva bryggan i form av dispens från strandskydd. Detta kan prövas av kommunen enligt delegation. Bryggan kan få en lämplig utformning med hänsyn till livsmiljö för djur- och växtliv. 

Planenhetens kommentar: 

· Synpunkterna har noterats men att häva strandskyddet för den del som berörs bedöms som en tydligare och säkrare lösning än en dispens. Pga. en utökning av antalet bryggplatser behöver ytterligare vattenområde undantas från strandskydd. En särskild begäran om upphävande kommer att inlämnas. 

Fastighets KB Trädgårdsmästaren 4
· Önskar att planen på sikt även möjliggör bostadsändamål för Neglinge Center. Långsiktigt bedöms det finnas risk för ökad vakansgrad pga. centrets undanskymda läge. En förändring till bostäder skulle minska trafikbelastningen och intensiteten, inte minst vad gäller tyngre trafik. Exempelvis kan bostäder finnas på övervåningarna och lokaler i entréplanen. 

· Under förhandlingar med fastighetsägaren efter samrådstiden angående finansiering av strandpromenaden/bryggan har även önskemål om utökat vattenområde för bryggor framkommit. 

Planenhetens kommentar: 

· Neglinge Center är ett område avsett för verksamheter och arbetsplatser i översiktsplanen. Från samhällelig synpunkt behövs arbetsplatser och annan verksamhet för att inte områden ska innehålla enbart bostäder. Neglinge Centers bebyggelse har projekterats för att innehålla kontor och lämpar sig enligt planenhetens uppfattning mindre bra för bostadsändamål. Den minskade trafikbelastningen vid en konvertering till bostäder skulle vara marginell.

· Vattenområdet för bryggor har utökats.
Baggensudden 9:1
· Anser att biltrafik och parkering redan i dagsläget är ett stort problem samt är kritisk till att utöka parkeringsplatsen mot vår tomt. 

Planenhetens kommentar: 

· Den tillkommande trafiken för de 6 planerade husen anses marginell. Parkering för dessa ska ske på varje tomt. Antalet nuvarande parkeringsplatser ska i princip bibehållas. Om bilar parkerar längs vägen eller i korsningen är det en tillsynsfråga eftersom där gäller parkeringsförbud.

Baggensudden 14:14
· Anser inte att Vikingavägens trafiklösning är bra. Företrädesrätten på vägavsnittet Skogsövägen-Fjällvägen nonchaleras. Gångbanan plogas inte hela vägen på vintern. Fartgränsen på 30 km/h respekteras inte. Rondellen Vikingavägen-Skogsövägen är svår att ta sig runt. Parkeringsfickan vid Neglinge skola plogas inte. 

· Parkeringen vid Neglinge Center är idag otillräcklig, vilket gör att bilar ställs hur som helst på Vikingavägen och andra platser. 

Planenhetens kommentar: 

· Frågan om befintlig trafiksituation utanför planområdet löses inte i denna detaljplan utan överlämnas till infrastrukturenheten som är ansvarig för kommunens våghållning. 

· Parkeringen bedöms som tillräcklig för det ändamål den är avsedd för. Se även kommentar till Baggensudden 9:1. 

Baggensudden 14:15
· Önskar att parkeringsplatserna ska förses med snyggt uppförda skärmtak som bekläds med svart bandfalsat plåttak, om de ekar som ger den visuella barriären tas bort. 

· Nuvarande belysning på parkeringen är jordglobsformade lampor som lyser in i husen ovanför. Belysningen bör ha nedåtriktat ljus. 

· Önskar hellre fyra stycken huskroppar som är något mer påkostade och anpassade till området, gärna i skärgårdskaraktär och i 1 ½ eller 2 plan. Loftplan enligt förslaget innebär en 3:e våning. 

· De föreslagna husen i den östra raden kommer att få takterrasser som är solskymda för eftermiddags- och kvällssol. De bör vändas åt väster. 

· Önskar att större kraft läggs på att parkeringsytan blir snygg och proper. Låga stödmurar bör beklädas med t.ex. huggen granit och stommar till skärmtak vara i gediget format. 

· Den tänkta bryggan skulle förstöra populära bad- och hoppklippor. Ett billigare och enklare alternativ är en trapp upp över yttersta spetsen så passage möjliggörs och badklipporna behålls. Tidigare byggnation vid varvsområdet har inneburit att boende utan strandtomt inte längre har tillgång till vattnet för bad. 

Planenhetens kommentar: 

· Utformning av parkeringsytan med vegetation, skärmtak, belysning och stödmurar har tagits upp med exploatören. Gestaltningsprogrammet har förtydligats. Exakt utformning styrs dock inte i detaljplanen. 

· Antalet huskroppar bedöms väl anpassat till den gruppbebyggelse som planeras. Planförslaget möjliggör byggnader i högst två våningar. 

· Detaljplanen låser inte takterrassernas placering. 

· Att förbinda den befintliga strandpromenaden med bryggan och skapa ett sammanhållet gångstråk bedöms ha ett starkt allmänintresse. Från tillgänglighetssynpunkt är en trappa ett sämre alternativ. 

Baggensudden 14:17 och 14:19
· Önskar att de nya husen placeras på den östra delen av parkeringen och att parkeringen på den västra delen behålls för att skapa en större distans mellan de mest berörda fastigheterna och de föreslagna. Samtidigt förbättras eftermiddags- och kvällssol för dessa. 

· Om husen inte flyttas önskar vi att takterrasserna på de föreslagna husen i den västra raden vrids åt öster för att minimera insyn.

· Det är viktigt att befintlig vegetation mellan parkeringsplatsen och befintliga fastigheter i väster bevaras då den utgör en naturlig avskärmning. För att säkerställa detta bör ett högre vite än normalt fastställas. 

· Behov av kommunal lekplats finns inte i närområdet. Därmed behövs inte heller någon gångväg till lekplatsen. 

Planenhetens kommentar: 

· Husens placering har prövats och diskuterats enligt flera olika alternativ. Den föreslagna platsen bedöms vara mest lämpad med tanke på stadsbild, terräng, ljusförhållanden, parkeringen och kringliggande bebyggelse. Avståndet mellan föreslagna och närmaste befintliga byggnader är ca 25 m, vilket bedöms som acceptabelt med tanke på insyn. Detaljplanen låser inte takterrassernas placering. 

· Den befintliga vegetationen ska i möjligaste mån behållas. Den står dessutom på kommunens mark. Vitesbelopp för otillåten trädfällning är ingen planfråga. 

· Den i samrådshandlingen föreslagna allmänna lekplatsen och gångvägen har utgått.
Baggensudden 14:18
· Önskar inte någon parkering mitt emot vår infart på Vikingavägen 12. Bilarna och slåendet i bildörrar och dylikt är störande. Vi undrar hur sikten räcker till och hur säkerheten för de gående blir på den aktuella sträckan. 

Planenhetens kommentar: 

· Den föreslagna parkeringen där befintligt sophus idag finns bedöms inte som så störande att den inte kan accepteras. Sikten och säkerheten har bedömts som tillräcklig. 

Bostadsrättsföreningen Neglinge varv
· Anser att bebyggelsen kommer att tillföra positiva värden till omgivningen.

· Användningsgränsen mot vår fastighet är oklar. Vi måste ges möjlighet att komma åt att underhålla planket från utsidan. 

· Bryggan från Neglinge Center går in på vårt vattenområde och det är trångt att angöra vår brygga. Det är viktigt att tillkommande båtplatser inte planeras så att de inkräktar på vårt vattenområde. 

· Gångvägens förlängning vid Neglinge Centers brygga bör utföras snarast. 

· Husen antyds att kunna få braskaminer. Det är olämpligt pga. den täta bebyggelsen. 

Planenhetens kommentar: 

· Användningsgränsen går i fastighetsgräns. Underhåll av befintligt plank är en fråga mellan fastighetsägarna och inget som styrs i denna detaljplan. 

· Bryggornas exakta storlek och placering styrs inte i detaljplanen. 

· Strandpromenaden och bryggan för bl.a. allmänheten ska byggas ut när planen vunnit laga kraft. 

· Vedeldning som uppvärmning är olämpligt, men regleras liksom braskamin för trivseleldning inte genom planbestämmelser i detaljplan utan i bygglovskedet. 
Neglinge Center företagareförening
· Önskar att antalet parkeringsplatser för hyresgäster, gäster till restaurangen samt övriga besökare bibehålls.

· Önskar att de nya parkeringsplatserna får elstolpe till var plats. 

· Önskar att det nya sophuset utformas på ett estetiskt tilltalande sätt.

Planenhetens kommentar: 

· Antalet parkeringsplatser kommer i princip att bibehållas. 

· Frågan om elstolpar regleras inte i detaljplan, utan är en fråga för fastighetsägaren. 

· Sophuset ska utformas på ett estetiskt tilltalande sätt.
Saltsjöbadens hembygdsförening
· Området är olämpligt för bebyggelse och det behövs för parkeringsändamål i framtiden. Platsen har mycket skugga och lite solljus. Fuktrisken borde vara betydande och tillrinning förmodas ske från den branta omgivningen. Existensen av vattenfickor och vattentillflöde bör undersökas.

· Trafiken på Vikingavägen håller hög fart. Olyckstillbuden har varit många. Det är olämpligt med direktutsläpp för barn på denna vägstäcka. 

· Det nuvarande antalet parkeringsplatser är för lågt. Det händer ofta att besökare inte hittar ledig parkeringsplats, ex. vid större evenemang på Skärgårdskrogen. Genom förslaget låses möjligheten till utbyggnad av fler framtida parkeringsplatser när sådan blir nödvändig. 

· Vi ställer oss tveksamma till den föreslagna lekplatsen med hänsyn till den för barn riskfyllda trafiksituationen. 

Planenhetens kommentar: 

· Utifrån de angivna planeringsförutsättningarna anses den föreslagna bebyggelsen uppfylla kraven för ett fungerande boende. Bostadskvarteret ska anslutas till dagvattennätet. Dagvatten från den fuktiga inre delen av slänten ska avledas via dike alternativt med ledningar till dagvattennätet. Fuktrisken bedöms ej betydande för bostäderna.

· Högsta tillåtna hastighet är 30 km/h. Att hålla rätt hastighet är en tillsynsfråga. Enligt de trafikmätningar som är gjorda har inte trafiken på Vikingavägen ökat de senaste åren. Under de senaste åren har endast ett fåtal singelolyckor på cykel rapporterats på denna vägsträcka och de har inträffat vid vägarbete. 

· Antalet parkeringsplatser föreslås i princip bli oförändrat och är dimensionerat för normalt parkeringsbehov, inte för toppbelastningar vid enstaka tillfällen. 

· Den tidigare föreslagna lekplatsen har utgått.

Nacka Miljövårdsråd
· Att exploatera området med ännu fler bostäder med dålig boendekvalitet är inte ett ansvarsfullt och hållbart sätt att utveckla samhället på. Området bör därför även i fortsättningen användas för parkeringsändamål. Arbetsplatser och bostäder bör blandas istället för att skapa sovstadsliknande bostadsområden med arbetsplatser på långa avstånd. 
· Planerad lekplats kommer att användas av främst närboende. Lekplats bör placeras i ett bättre och soligare läge. 

· Nyttan av strandpromenaden ifrågasätts, då stranden vid Moranviken privatiserats och allmänheten där endast får vistas på en ca 1 meter bred gångväg. Vid bostadsområdet vid f.d. Neglingevarvet talar skyltar om att hela området är privat. 

· Eftersom området omfattas av riksintresse för kust och skärgård anser vi att en mera varsam och hänsynstagande planering med högre ambitioner för en långsiktig, estetisk och värdefull miljö måste göras. Saklig information efterlyses. 

Planenhetens kommentar: 

· Markägaren önskar uppföra bostadshus på parkeringen vilket områdesnämnden beslutat att pröva. Bostäderna bedöms få en tillfredsställande boendekvalitet. Arbetsplatser finns i närområdet genom Neglinge Center. 

· Den tidigare föreslagna lekplatsen har utgått.

· Allmänintresse finns för en strandpromenad, vilket även länsstyrelsen påpekat. Skyltarna vid f.d. Neglingevarvet bör snarast tas bort då området i gällande plan ska vara tillgängligt för allmän gångtrafik. 

· Planförslaget bedöms inte strida mot riksintresset. Riksintresset ska inte utgöra hinder för utveckling av tätort eller lokala näringslivet. 
Baggensudden 12:2
· Anser att en tillfart genom ett villaområde till ett verksamhetsområde som Neglinge Center är olämpligt. Trafikbelastning och olycksfallsriskerna på Vikingavägen skulle minska markant om centret byggdes om till bostäder. 

Planenhetens kommentar: 

· Neglinge Center bedöms inte lämpligt att konvertera till bostäder. Se kommentar till Fastighets KB Trädgårdsmästaren 4.
Handikapprådet
· Anser att stranden ska göras tillgänglig för även personer med av ålder eller handikapp nedsatt rörelseförmåga.

Planenhetens kommentar: 

· En ambition är att bryggan längs stranden ska rustas upp och knytas ihop med strandpromenaden så att den blir tillgänglig även  för personer med nedsatt rörelseförmåga. 
Planenheten

Micaela Lavonius

Per Jerling

Planchef


Planarkitekt

Bilagor: 
Kopior på alla inkomna skriftliga synpunkter under samrådet. 
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