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	Områdesnämnden Fisksätra - Saltsjöbaden


U T L Å T A N D E

Detaljplan för Tattby 2:2, Solsidevägen, Nacka kommun

Upprättad på Planenheten i augusti 2006 

Förslag till beslut

Områdesnämnden tillstyrker planförslaget och hemställer att planförslaget antas

Bakgrund och sammanfattning 

Planområdet omfattar ett område vid Solsidevägen mellan Ljuskärrsberget och Saltsjöbadens Centrum och är ca 9300 m2 stort.

Planens syfte är att skapa en byggrätt för bostadshus. För att bevara nuvarande landskapsbild skall ny bebyggelse så långt som möjligt anpassas till befintlig terräng. Nivåskillnaderna tas upp med sockel eller suterrängvåning. Bebyggelsen är huvudsakligen i två våningar, förutom den västligaste byggrätten där våningsantalet är begränsat till en. I de sydöstra byggnadsvolymerna möjliggörs även för suterrängvåning respektive garageplan. 

Områdesnämnden Fisksätra/Saltsjöbaden beslöt den 15 mars 2005 § 38 att skicka planförslaget på samråd. Samrådstiden pågick mellan den 23 mars 2005 och den 11 maj 2005. Under samrådstiden hölls ett samrådsmöte med berörda sakägare m.fl.

Beslut om utställning togs av områdesnämnden den 6 december 2005 § 159, och planförslaget var utställt mellan den 29 december 2005 och den 31 januari 2006. Planförslaget reviderades med anledning av inkomna synpunkter och skickades i april 2006 ut till dem som tidigare haft synpunkter på planförslaget, vilka gavs möjlighet att yttra sig över ärendet fram till den 18 maj. Det reviderade planförslaget har jämfört med tidigare förslag begränsats i våningsantal, byggnadshöjd och takvinkel vad gäller den västligaste byggrätten. Anledningen till planändringen är de närboendes kritik mot att ny bebyggelse särskilt i den västligaste delen av planområdet innebär alltför stor påverkan på omgivande bebyggelse. Vidare har det gjorts en solstudie som visar vilken effekt plangenomförandet kan få på skuggförhållandena i områdets närhet. 

Sammanfattning och bemötande av inkomna synpunkter

Inkomna synpunkter från kommunala nämnder och remissinstanser

Länsstyrelsen i Stockholms län (44) har inga synpunkter på planförslaget. (Bilaga 1)

Inkomna synpunkter från fastighetsägare utanför planområdet

Brf Ljuskärrsberget (48 och 54) avstyrker planförslaget och framför följande i sitt yttrande daterat 2006-01-30 (bilaga 2):

· Området sägs vara olämpligt att bebygga, bland annat för att förslaget inte tar tillräckligt hänsyn till biltrafiken i anslutning till planområdet. Trots förbudet mot biltrafik inom planområdet befaras det bli trafik inom bostadsbebyggelsen.

· Utställningsförslaget anses vara svårtolkat för den som inte är insatt i ämnet. En modell av området hade gett en bättre bild av den tänkta bebyggelsens höjd och läge. Det hade varit önskvärt att den planerade bebyggelsens faktiska höjd inklusive tak hade presenterats, eftersom det är viktigt vid bedömningen av skuggeffekter m.m.

· Dagvattnet i planområdet måste tas omhand på ett bra sätt. Dagvattenhanteringen vid anslutningsvägen mellan Ljuskärrsberget och Tippens station anses vara dålig redan idag och får inte försämras ytterligare p.g.a. tillförsel av dagvatten från planområdet.

· I detaljplanens miljökonsekvensbeskrivning (MKB) står det att ”nollalternativet beskriver förhållandena som gäller om de idag gällande detaljplanerna för området utförs”. Detta sägs vara felaktigt, då det i bl.a. Boverkets ”MKB för detaljplan” står att nollalternativet är beskrivningen av förhållandena om planen inte kommer till stånd, alltså ett referensalternativ som används för att bedöma konsekvenserna av olika alternativ.

· Det påpekas att det i MKB:n inte framgår vilken påverkan plangenomförandet har på omgivningen. I kapitlet ”Lokalklimat” beskrivs inte konsekvenserna av om uppvärmningen t.ex. sker med olja. Dessutom sägs att själva byggnationens påverkan på omgivningen ska tas i beaktande. 

· Det framgår inte i MKB:n vilka de alternativa lokaliseringarna är.

· Plangenomförande skulle enligt Brf Ljuskärrsberget innebära klart ökad trafikbelastning på Solsidevägen. Detta skulle vara ytterst olyckligt, eftersom det i vägens omedelbara närhet finns ett dagis och dagisbarnen leker i skogspartierna runt Solsidevägen. Vid en nybyggnation skulle områdets naturkaraktär längs Solsidevägen påverkas påtagligt och den intilliggande boendemiljön försämras.

· Vidare ansluter Brf Ljuskärrsberget sig till de synpunkter som Saltsjöbadens hembygdsförening framförde i sitt samrådsyttrande.

I yttrandet daterat 2006-05-15 (bilaga 3) framför de att:

· Inställningen har inte ändrats på någon väsentlig punkt genom det reviderade förslaget.

· Problemen med fordonstrafiken och oskyddade trafikanter längs Solsidevägen kvarstår i princip oförändrade.

· Svårigheten att tydligt avläsa detaljer från plankartan, såsom den faktiska takhöjden, kvarstår. Från vilken höjd räknas byggnadshöjden? Till den ska takhöjden läggas för att få byggnadens totala höjd. Byggnadshöjden är av avgörande betydelse för skuggeffekternas omfattning och för hur dominerande byggnaderna blir i omgivningen. Byggnaderna blir starkt dominerande i omgivningen eftersom alla träd framför husen mot Ljuskärrsberget kommer att tas bort.

· Om planen genomförs förutsätter Brf Ljuskärrsberget att den plats föreningen fått sig anvisad för uppställning av container får behållas, eller att kommunen i annat fall måste anvisa annan lämplig plats.

Planenhetens kommentar: 

· Trafiksituationen i anslutning till planområdet har studerats tillsammans med kommunens enhet för infrastruktur. Trafiken på Solsidevägen bedöms inte påverkas så mycket av plangenomförandet. Detaljplanen tar hänsyn till trafiken genom att den definierar vilka bullernivåer som ska uppfyllas i planområdet och genom att antalet in- och utfarter begränsas i planen. 

· Detaljplanen presenteras på det sätt som är brukligt för denna typ av detaljplan, både i Nacka kommun och i övriga delar av landet. En modell av området hade kunnat vara aktuellt för ett större planprojekt. På grund av de stora höjdskillnaderna i området har dock en solstudie gjorts för att undersöka hur omfattande skuggeffekterna blir av de nya byggnaderna. Angående den planerade bebyggelsens faktiska höjd se kommentar till bostadsrättsföreningens yttrande daterat 2006-05-15 nedan. 

· Området ska anslutas till det kommunala dagvattennätet, se MKB:n sidan 6. Situationen vid Tippens station är ingen planfråga och behandlas därför inte här. Den kommunala avdelningen Teknisk produktion ansvarar för frågor rörande dagvattenhanteringen. 

· Nollalternativet visar vad som händer om planförslaget inte genomförs, alltså om gällande detaljplan genomförs. I detta fall medger gällande plan byggnation av en förskola i planområdet. 

· Den till detaljplanen hörande MKB:n är inte upprättad enligt plan- och bygglagens formella krav enl 5 kap. 18§, och är därför i  juridisk mening inte någon egentlig MKB. Denna MKB följer istället det beslut som Nacka kommunfullmäktige fattade 1990 om att MKB ska tas fram vid planläggning. En ”riktig” MKB görs om en detaljplan bedöms innebära betydande miljöpåverkan, vilket inte är fallet här. Enligt kommunens bedömningar medför planförslaget inte någon större miljöpåverkan för omgivningarna, och flertalet av miljöfaktorerna skiljer sig inte nämnvärt åt mellan planområdet och omgivningarna. Om planförslaget jämfört med nollalternativet bedöms medföra en större förändring i omgivningen vad gäller någon miljöfaktor kan det finnas anledning att mer ingående studera denna. Eftersom planförslaget bedöms påverka solförhållandena i omgivningen har det gjorts en solstudie, vilken visar den skuggeffekt de nya byggnaderna skulle kunna ge upphov till. 

· Val av uppvärmning styrs inte i detaljplanen, varför konsekvenserna av uppvärmningsmetoden inte analyseras vidare. 

· Några alternativa lokaliseringar finns inte, då utgångspunkten för planarbetet är att möjliggöra för bostadsbebyggelse i planområdet.

· Den trafikökning som plangenomförandet ger upphov till på Solsidevägen blir knappt märkbar eftersom det som mest kan bli ett 30-tal lägenheter i planområdet. Den trafik som de nya bostäderna ger upphov till är försumbar i jämförelse med den trafik som de boende på Ljuskärrsberget ger upphov till. 

· Områdets karaktär av naturområde förändras genom en nybyggnation enligt planförslaget. Även gällande plan tillåter dock en relativt stor förändring av områdets naturkaraktär.

· Det kommer att finnas gc-vägar i anslutning till planområdet som inte går längs Solsidevägen, där oskyddade trafikanter kan ta sig till och från området. 

· På plankartan framgår byggnadshöjden i meter. Byggnadshöjden definieras som avståndet mellan markens medelnivå runt byggnaden till skärningen mellan fasadplanet och ett plan som med 45 graders lutning inåt byggnaden berör byggnadens tak. Totalhöjd innefattar förutom nocken (takkonstruktionens högsta del) även uppskjutande delar ovan nock. Den maximala takhöjden beror i sin tur på husets storlek, typ av tak och taklutning. I dagsläget är det osäkert hur mycket av de träd som finns mellan de planerade byggnaderna och Ljuskärrsberget som kommer att tas bort. 

· Den plats som föreningen utnyttjar för uppställning av containrar ligger i närheten av planområdet och behöver troligen flyttas. Ny uppställningsplats ordnas i så fall.

Brf Tattby 4:1 (51 och 55) avstyrker planförslaget och framför följande yttrandet daterat 2006-01-31 (bilaga 4): 

· De planerade husen på höjdområdet i anslutning till Tattby 4:1 kommer att bli upp till 9 meter höga och får ett dominerande läge i omgivningarna, särskilt gentemot föreningens gård. I föreningens hus sägs lägenheterna på de övre våningarna bli utsatta för stor insyn från den planerade bebyggelsen, medan de boende på de nedre våningarna kommer att drabbas av försämrade ljusförhållanden. 

· Enligt Brf Tattby 4:1 skulle den planerade bebyggelsen i västra delen av planområdet bli högre än de tallar som står där idag och hamna framför ena halvan av föreningens hus. Lägenheterna där skulle därmed berövas allt dagsljus vintertid och en stor del av dagsljuset sommartid. Om gården får mindre ljus tar dessutom mossa över på gräsmattan, vilket påverkar trivseln för de boende.

· I samrådsredogörelsen sägs att höjden på den planerade bebyggelsen i stort sett överensstämmer med höjden på befintlig vegetation och att ljusförhållandena genom gallring av vegetationen t.o.m. kan förbättras vid plangenomförande. Brf Tattby 4:1 tar avstånd från detta och menar att oavsett om trädhöjd och byggnadshöjd är densamma avskärmar en byggnad mer ljus än ett trädbestånd. 

· De påpekar även att de har inhämtat offerter på uppsättning av solfångare på byggnadens tak och att den planerade bebyggelsen skulle omöjliggöra detta. En sådan solfångare skulle kraftigt reducera föreningens elförbrukning, något som också är i kommunens intresse.

· De sprängningsarbeten och eventuella grundvattensänkningar som byggnationen på berget medför anses innebära förhöjd risk för skador på huset, p.g.a. att föreningens hus till hälften är byggt på berg och till hälften på lera. 

· Plangenomförandet sägs enligt Brf Tattby 4:1 medföra att trafiken ökar kraftigt i området, särskilt på Solsidevägen. Detta innebär ökade luftföroreningar och ökat trafikbuller både i jämförelse med dagens situation och med gällande plan. Det ses som en brist att MKB:n enbart behandlar förhållandena för boende i den planerade bebyggelsen, men inte förhållandena för boende i närliggande fastigheter. 

· Den planerade bebyggelsen medför att den återvinningsstation som ligger invid Solsidevägen i närheten av Brf Tattby 4:1s fastighet kommer at utsättas för ökad belastning, och därmed ökat buller. Föreningen drabbas då av buller från två håll, eftersom lastning och lossning till Tippens affärscentrum sker på andra sidan fastigheten. Föreningen anser att det är orimligt att som i MKB:n bedöma godtagbar bullernivå utifrån riktlinjer för externt industribuller då det är fråga om ett bostadsområde. 

· Den nu gällande detaljplanen medger en mindre omfattande och lägre bebyggelse samt är utformad med hänsyn till platsens naturförhållande, och medför därför mindre konsekvenser på föreningens fastighet än aktuellt planförslag. Den föreslagna planändringen innebär en betydligt högre exploatering och sägs inte ta hänsyn till negativa konsekvenser som ökad insyn och minskning av dagsljuset. 

· De menar att planändringen är ett klart avsteg från den ursprungliga planeringen av området, då äldre planer förutsätter att området inte bebyggs eller endast bebyggs med byggnader av mindre format och höjd. Man menar att om planområdet ursprungligen var planerat att bebyggas i sammankoppling med närliggande Tattby 4:1 och Ljuskärrsberget skulle byggnaderna inte ha placerats på ett för Tattby 4:1 så ogynnsamt sätt som nu planeras. Vidare säger man att Tattby 4:1 ursprungligen planerades med intilliggande obebyggda naturområden som en förutsättning. Kommunen bör ha ett ansvar för att i möjligaste mån följa intentionerna från den ursprungliga planeringen och inte förstöra bebyggelsens enhetlighet genom bitvisa planändringar som det aktuella. Föreningen delar inte kommunens bedömning att den förändring som planens genomförande innebär, vad gäller de nya byggnadernas placering och bebyggelseförtätningen, är av sådant slag att föreningen skäligen bör tåla den. 

· Föreningen menar att de även kommer att åsamkas ekonomisk skada om planen antas eftersom föreningens fastighet, och lägenheterna, kommer att sjunka i värde till följd av försämrade ljusförhållanden. 

I yttrandet daterat 2006-05-15 (bilaga 5) framför Brf Tattby 4:1 att de motsätter sig planförslaget även i dess ändrade skick: 

· De menar att även om ändringen av planförslaget innebär en sänkning av byggnadshöjden i planområdets västra del kommer de störningar som föreningen redogjort för tidigare endast minskas marginellt. Den bergshöjd som planområdet ligger på är belägen 9 meter högre än marknivån vid föreningens hus. Eftersom byggnaderna föreslås bli 4,5 meter höga blir det en 13,5 meter hög ljusavskärmande ”vägg” söder om föreningens gård. Föreningens byggnad är som jämförelse 7,9 meter hög. 

· Vidare sägs att eftersom bergsryggen i planområdet är så smal måste i princip alla träd fällas för att byggnadsarbeten ska kunna utföras där. Detta sägs stå i strid med vad som står i MKB:n om vikten av möjlighet till energitillskott från solinstrålning, solbelysta läytor och att så mycket vegetation som möjligt sparas. 

· Brf Tattby 4:1 anser att det är anmärkningsvärt att kommunen inte över huvudtaget har gjort någon studie över hur ljusförhållandena påverkas i planområdet och dess närhet av den planerade bebyggelsen. De menar därför att kommunen inte uppfyllt den utredningsskyldighet som man kan kräva av dem. 

· Föreningens hus bildar tillsammans med bergsväggarna en gryta där ljud lättare förstärks. Detta medför bl.a. att ljud från gångbron/gångvägen i väster samt buller från sopstationen på andra sidan Solsidevägen hörs i föreningens lägenheter. Tillkommande bebyggelse på berget kommer avsevärt att förstärka detta fenomen. Därför är man förvånad över att bullerproblematiken inte uppmärksammats mer i MKB:n, särskilt som bullret ökar än mer av att de planerade husen avses få sina uteplatser mot föreningens fastighet. 

· Boende i Brf Tattby 4:1 har idag en bullrande sida mot Saltsjöbadens centrum, men kompenseras av att husets baksida vetter mot ett betydligt tystare grönområde. Om detaljplanen genomförs anser Brf Tattby 4:1 att deras hus kommer att omges av buller i betydligt högre grad än idag, vilket inte beaktats vare sig i planförslaget eller i MKB:n. 

· Föreningen delar inte den uppfattning som framförs i MKB:n om att landskapsbilden i anslutning till planområdet främst förändras vid gaturummet mot Solsidevägen. De hävdar att med tanke på den planerade bebyggelsens avskärmande effekt på Tattby 4:2 blir påverkan på landskapsbilden än större där.

· Planförslaget påstås inte ta hänsyn till konsekvenserna av en möjlig förlängning av Solsidevägen. Vidare menar man att det garage som enligt planförslaget ska placeras i direkt anslutning till en skarp kurva på Solsidevägen får en trafikfarlig placering, vilken blir än mer olämplig om Solsidevägen förlängs och trafikmängden därmed ökar drastiskt.

· Föreningen är mycket förvånad över den snabba ståndpunktsändring som kommunen gjort vad gäller bebyggelse i planområdet. Inför förvärvet av Tattby 4:1 kontaktade föreningen kommunen angående om berget skulle bebyggas, och fick svaret att ”det stod i strid med stadsplanen” att bebygga berget. 

· Vid senare kontakter mellan föreningen och kommunens Katarina af Donner Ingman och Micaela Lavonius framförde kommunens företrädare enligt Brf Tattby 4:1 att ”berget i och för sig avsåg att bebyggas, men endast i en linje med början 26 m från den östra gaveln på föreningens hus ned mot stationen och gångvägen mot golfbanan, en bebyggelse som inte får någon nämnvärd inverkan på ljus- och ljusförhållandena på föreningens fastighet”. Man menar att det därmed utlovades att det inte skulle bli någon bebyggelse rakt framför föreningens hus. 

· Föreningen menar att områdesnämndens ledamöter bör besöka platsen för att bilda sig en uppfattning om terrängförhållandena innan nämnden fattar beslut i ärendet. 

Planenhetens kommentar: 

· Den påverkan som nybyggnationen innebär för Brf Tattby 4:1 är inte större än att den kan godtas, varför detaljplanen föreslås gå vidare till antagande. Av planområdets fyra byggrätter är det de två som ligger längst från föreningens hus som har en högsta byggnadshöjd på 9 meter. För de två byggrätter som ligger närmast begränsas byggnadshöjden till 4,5 respektive 7,5 meter. 

· Insynen från den planerade bebyggelsen kommer inte att vara så stor. Den byggrätt som ligger närmast i sydöst befinner sig i en sådan vinkel att knappast några lägenheter kommer att utsättas för insyn därifrån. Avståndet mellan de befintliga lägenheterna och den västligaste byggrätten blir minst 45 meter, vilket motverkar problem med mer omfattande insyn. 

· I anslutning till planarbetet har det gjorts en enkel solstudie, för att se vilken skuggeffekt den nya bebyggelsen medför. I solstudien har byggnaderna placerats på ett sätt som skulle medföra att skuggeffekten blir maximal, för att ge en bild av ett ”värsta scenario”. Dock finns inte befintliga träd med i solstudien, varför den enbart ger en bild av den skuggeffekt som husen i sig medför. Enligt solstudien kommer bebyggelsen under sommarhalvåret endast att medföra marginell skuggbildning på gården, och då bara i dess östra hörn. Den östra änden av Brf Tattby 4:1s byggnad skulle enligt solstudien riskera att utsättas för skugga, och då främst på förmiddagarna under höst/vår. Under vintern ligger tomten och stora delar av bostadshuset i skugga. Detta bedöms dock till stor del bero på de topografiska förutsättningarna och på att de befintliga träden söder om planområdet delvis är högre än tillkommande bebyggelse. Se vidare bifogad solstudie.

· Husen i den västligaste byggrätten kommer att bli lägre än de befintliga tallarna, särskilt eftersom den maximala byggnadshöjden minskats från 7,5 till 4,5 meter. 

· I anslutning till plangenomförandet kommer delar av skogsområdet att fällas för att ge plats för de nya byggnaderna, medan andra delar av skogen kommer att glesas ut för att möjliggöra öppna ytor i anslutning till bebyggelsen. Detta medför att berget inklusive träd och hus blir lägre än de är idag i delar av planområdet. Följden blir att det område som skuggas minskar i omfattning. 

· En eventuell solfångare kommer inte att omöjliggöras av den planerade bebyggelsen, då solförhållandena på den befintliga byggnaden endast påverkas marginellt.

· Nybyggnationen kommer inte att få någon egentlig påverkan på grundvattennivån i anslutning till den befintliga byggnaden, då planområdet ligger på en högre höjd. Vid sprängningsarbeten vidtar man säkerhetsåtgärder för att inte sprickor ska uppkomma i anslutning till befintlig bebyggelse. 

· Detaljplanen tar hänsyn till trafiken genom att den definierar vilka bullernivåer som ska uppfyllas i planområdet och genom att antalet in- och utfarter begränsas i planen. Den bebyggelse som uppförs i planområdet längs med Solsidevägen medför dessutom att trafikbullret från Solsidevägen till viss del avskärmas från Brf Tattby 4:1s byggnad. I MKB:n studeras för övrigt även biltrafikens påverkan på mängden luftföroreningar.
· Angående att MKB:n inte sägs behandla förhållanden för befintlig bebyggelse, se kommentaren till Brf Ljuskärrsbergets yttrande daterat 2006-01-30. 
· Återvinningsstationen vid Solsidevägen kommer av naturliga skäl att utsättas för ökad belastning då det blir fler som kan utnyttja den. Bullret därifrån kommer dock inte att öka i någon större omfattning. Godtagbar bullernivå vid lastning/ lossning bedöms i MKB:n utifrån riktlinjer för externt industribuller. I anslutning till bostäder används dock andra riktvärden för godtagbara bullernivåer.

· Planändringen innebär visserligen en förändring jämfört med gällande detaljplan, men överensstämmer med vad som anges i kommunens översiktsplan. Gällande plan medger även den en relativt omfattande exploatering, och tar inte i större grad än aktuellt planförslag hänsyn till naturområdets värden. Planförslaget innebär egentligen ett bättre skydd av befintlig växtlighet, då det krävs marklov för fällning av träd med stamdiameter större än 0,15 meter. 

· Planförslagets utformning är anpassad till förutsättningarna i området och omgivningen, bl.a. vad gäller byggnadernas placering. Tanken är även att byggnadernas utformning ska anpassas till intilliggande byggnader och på så sätt bidra till att skapa en helhet. 

· De träd som finns i områdets västligaste del, vilka har störst betydelse för skuggbildningen, är högre än de hus som kommer att uppföras där och husen medför därför inte någon utökning av det område som beskuggas. Eftersom fastigheten Tattby 4:1 ligger i anslutning till en bergshöjd går det inte att undvika skuggbildningar där, men genom att begränsa byggnadshöjden i planområdets västra del till 4,5 meter kan skuggeffekten begränsas. 

· Som framgår i både planbeskrivning och MKB ska så mycket som möjligt av träden sparas. En särskild bestämmelse om lovplikt för trädfällning inom planområdet har också införts. Det behövs dock öppna ytor i anslutning till de planerade bostäderna för att få en trevlig utemiljö och solbelysta läytor, samt för att ge möjlighet till energitillskott från solinstrålning.

· I MKB:n analyseras noggrant frågan om det buller som planområdet utsätts för. Uppförandet av de nya byggnaderna i planområdet kommer inte att märkbart påverka bullerförhållandena i omgivningarna. De nya bostäderna medför endast en marginell ökning av trafiken på Solsidevägen och det är bara den västligaste, och lägsta, av byggnaderna i planområdet som möjligen kan bidra till bildandet av en gryta där ljudet förstärks. Bostäder brukar inte uppfattas som bullerkällor. 

· Landskapsbilden i anslutning till planområdet förändras mest vid Solsidevägen, eftersom bostäderna hamnar nästan i direkt anslutning till vägen och där dessutom kommer att finnas asfalterade in- och utfarter. I norr blir påverkan på landskapsbilden mindre, då avståndet mellan planerad och befintlig bebyggelse är större och stora delar av vegetationen i slänten kommer att sparas.

· Trafikbullret har i MKB:n beräknats både för nuvarande vägnät och för en eventuell förlängning av Solsidevägen. Hänsyn har i planförslaget tagits till de bullernivåer en förlängd väg skulle innebära, genom att en planbestämmelse om störningsskydd införts. 

· En förlängning av Solsidevägen skulle göra det nödvändigt att bygga om anslutningen mellan Solsidevägen och Ljuskärrsvägen. Från trafiksäkerhets-synpunkt är det bäst att garageinfarten placeras i anslutning till denna tänkta korsning, eftersom det minskar antalet punkter där trafiken korsar vägen. Eftersom planområdets gräns går ca 2 meter innanför dagens Solsidevägen möjliggör planförslaget även en breddning av vägen.  

· Enligt gällande plan är det inte möjligt att bebygga området med bostäder, dock med förskola eller liknande verksamhet. 

· Det råder delade meningar om vilka uttalanden som gjorts och vilka höjdpartier som diskuterats under ärendets gång. Kommunen anser inte att man har utlovat någonting som man inte håller. 

Jan och Mona Svanström (45) anför i huvudsak följande (bilaga 6): 

· De menar att bebyggelse med en byggnadshöjd på 7,5 meter i planområdets västra del skulle innebära en väsentlig olägenhet för boende i Brf Tattby 4:1, då det stör utsikten och medför insyn från den nya bebyggelsen. De föreslår därför att det inte tillåts någon bostadsbebyggelse i den västra halvan av planområdet, dock skulle låga garage, carportar eller öppna parkeringsplatser kunna tillåtas där. Samtidigt skulle planområdet kunna utökas österut för bostadsbebyggelse. 

· De anser att de planerade bostäderna i planområdet får sina naturliga uteplatser i syd och sydväst exponerade mot trafiken på Solsidevägen, och detta kompenseras inte av att lägenheterna utförs som genomgående typ. 

· Vidare menar de att ett tänkt störningsskydd mot vägtrafikbuller inte medför någon egentlig förbättring för lägenheternas uteplatser. 

· I planbestämmelserna sägs att bebyggelse och mark i princip ska utformas enligt illustrationsplanen. Eftersom illustrationen är så detaljerad vad gäller husens placering och den yta som är möjlig att bebygga enligt detaljplanen är så strikt anpassad till huskropparna blir planförslaget enligt deras mening alltför detaljerat vad gäller placeringen av de planerade bostadshusen. De föreslår att man istället gör en flexibel plan där kvartersmarken består av ett sammanhängande område i planområdets östra del, där prickmarken begränsas till vad som krävs med hänsyn till intilliggande vägar och fastigheter. Planbestämmelserna bör även kompletteras med hur stor del av kvartersmarken som får bebyggas med garage under bostadsbyggnaderna, samt med område som får bebyggas med carport/skärmtak. Vidare bör nybyggnation inom kvartersmarken endast begränsas av största byggnadsarea och bostadsarea samt största byggnadshöjd. 

Planenhetens kommentar: 

· Planförslaget har reviderats vad gäller den västligaste byggrätten. Antalet våningar har begränsats till en och byggnadshöjden har sänkts till 4,5 m. Utsikten från Brf Tattby 4:1 kommer därmed inte att påverkas i så hög grad. För att behålla ekonomin i planprojektet behöver hela planområdet utnyttjas. På grund av de stora höjdskillnaderna är det svårt att bebygga planområdets östligaste del och ytterligare öster därom (se även svaret i samrådsredogörelsen). 

· Detaljplanen styr inte placeringen av uteplatserna. I detaljplanen säkerställs godtagbar ljudnivå genom en planbestämmelse om störningsskydd, vilken anger högsta ljudnivå vid bostäderna. I planbestämmelsen anges dock inte ljudnivån särskilt för uteplatser, men det specificeras att högsta ekvivalenta ljudnivå vid bostadens tysta sida maximalt får vara 55 dB(A). Uteplatser kan då med fördel placeras vid byggnadens tysta sida. 

· Syftet med detaljplanens detaljeringsgrad är att till viss del kunna styra utformningen av planområdets bebyggelse redan i planskedet. Utformningen är en följd av anpassning till de topografiska förutsättningar och den intilliggande bebyggelsen.

Inkomna synpunkter från föreningar

Nacka miljövårdsråd (50) säger följande i sitt yttrande över planförslaget (bilaga 7):

· De är emot den kraftiga befolkningsökningen i Nacka och därmed sammanhängande bostadsbyggande på olämpliga platser. De anser att det med tanke på pågående och planerad bostadsbyggnation i Saltsjöbaden och övriga Nacka inte är motiverat med bostäder i nuvarande grönområde.

· Nacka miljövårdsråd påpekar att området idag är planlagt för förskolor, och att sådan markanvändning är att föredra. De menar att det idag eller i en nära framtid kommer att bli ökat behov av förskolor. Vidare vill de se underlaget för kommunens bedömning om att exploatering enligt planförslaget ryms inom befintligt utbud av barnomsorgsplatser.

· De är positiva till det förslag om att bygga en våning med bostäder ovanpå Saltsjöbadens Centrum som kommunen informerade om på samrådsmötet. De anser att den aktuella detaljplanen bör samordnas med planeringen av en sådan påbyggnad.

· De omedelbara nackdelarna med bostadsbyggande i planområdet är enligt dem följande: olägenheter för befintlig bebyggelse på Torggatan, buller från en eventuell framtida förlängd Solsideväg samt förlust av ett rekreationsområde för närboende och för befintlig förskola på Ljuskärrsberget.

· Nacka miljövårdsråd menar att bullerstörningarna i planområdet endast delvis kan lösas, och påpekar att det i planhandlingarna framgår att ”minst hälften av boningsrummen skall ha en tyst sida” – vilket alltså innebär att man accepterar att omkring hälften av boningsrummen har en bullrig sida.

· Om bostadsbyggandet trots allt blir av menar de att nackdelarna kan minskas genom att byggnaderna placeras så långt österut som möjligt. De anser även att det bör konstrueras en hiss ner till den nivå som Saltsjöbadens centrum ligger på. De bedömer att denna hiss, vilken skulle vara till nytta även för boende på Ljuskärrsberget, skulle vara tekniskt och ekonomiskt genomförbar. En stor del av bostäderna borde i så fall även utformas för äldreboende.

· Slutligen motsätter de sig bortsprängningar av berg i samband med alla byggnationer, och menar att detta bör göras i så liten utsträckning som absolut är nödvändigt.

Planenhetens kommentar: 

· Den aktuella detaljplanen innebär visserligen att ett tidigare oexploaterat grönområde tas i anspråk för bostadsbyggnation. Eftersom området inte heller idag är planlagt för naturmark, utan för allmänt ändamål, innebär detta dock inte någon egentlig förändring vad gäller möjligheten att bevara området som det är. 

· Anledningen till att markanvändningen i området enligt planförslaget ska ändras från allmänt ändamål till bostadsändamål är att behovet av lokaler för barnomsorg bedöms vara väl tillgodosett i närområdet. Planförslaget bedöms vidare inte medföra något ökat behov av barnomsorgsplatser. Denna bedömning grundar sig på besked från ansvariga för utbyggnad av skolor och förskolor vid tiden för planarbetets påbörjande.

· För närvarande pågår inget planarbete avseende ny bebyggelse vid Saltsjöbadens Centrum. Det anses inte nödvändigt att invänta en eventuell planändring där. Vid en eventuell framtida planändring måste dock hänsyn tas till omgivningen. 

· Kommunen bedömer att fördelarna med planförslaget överväger nackdelarna. Hänsyn tas dock till den av de boende på Torggatan befarade olägenhet som försämrade ljusförhållanden innebär, genom att antalet våningar för byggrätten i västra delen av planområdet minskas till en. Planändringen innebär inte någon större förlust av rekreationsområde i jämförelse med gällande plan.

· Angående buller anger planbestämmelserna att gällande riktvärden för buller från vägtrafik ska uppfyllas. Den ekvivalenta ljudnivån ska enligt riktvärdena vara högst 55 dB(A)  utanför minst hälften av boningsrummen. Inomhus gäller att ekvivalent ljudnivå får vara högst 30 dB(A) och maximal ljudnivå får vara högst 45 dB(A) kl 19-07. På detta sätt säkerställs godtagbara ljudnivåer vid bostaden. 

· Av detaljplanens byggrätter ligger tre stycken relativt långt österut i planområdet. Områdets sydöstra hörn är olämpligt att bebygga p.g.a. de stora höjdskillnaderna och det faktum att en möjlig framtida förlängning av Solsidevägen skulle hamna på en nivå som ligger över bebyggelsen. Vad gäller byggrätten i väster har antalet våningar minskats till en.

· För byggnader med färre än tre våningar krävs ingen hiss, varför det inte kan anses vara aktuellt med hiss i planområdet. Ett äldreboende kräver hiss, vilket i regel medför koncentrerad bebyggelse i 3 eller fler våningar. Med den utbyggnad av gc-vägar som presenteras i planhandlingarna anses det inte finnas behov av någon hiss i planområdet. Att uppföra en hiss i berget skulle vara en tekniskt komplicerat och dyrbar lösning, som inte finansieras av denna exploatering. 

· Placeringen av byggrätterna är delvis en följd av en anpassning till områdets naturliga förutsättningar, bl.a. områdets topografi. Det är i det fortsatta arbetet viktigt att hänsyn tas till befintliga berg.
Saltsjöbadens hembygdsförening (49) avstyrker förslaget och framför följande i sitt yttrande (bilaga 8):

· De anser att utbyggnad av daghem/förskola enligt gällande plan är att föredra framför föreliggande planförslag. En låg daghems/förskolebyggnad med verksamheten koncentrerad till dagtid och med relativt ringa trafikutbyte anses vara avsevärt mindre störande för närboende än enligt planförslaget planerad bebyggelse. 

· Om planförslaget ändå går igenom vill de att den föreslagna bebyggelsen begränsas till områdets östligaste del, som ett hänsynstagande till de boende på Torggatan. De menar att det inte finns något tekniskt hinder att bebygga den östligaste delen av planområdet. En eventuell hiss i någon av de planerade byggnaderna borde konstrueras så att det blir möjligt att m.h.a. den ta sig mellan planområdet och Saltsjöbadens Centrum.

· Vidare anser föreningen att MKB:n måste göras om, då den i princip inte alls behandlar de miljökonsekvenser som föreslagen bebyggelse skulle medföra för de boende vid Torggatan. De hänvisar även till de miljöaspekter som boende på Torggatan pekat på i sitt yttrande.

Planenhetens kommentar: 

· Även om bostäderna antagligen ger upphov till en större trafikmängd totalt sett kan en förskola medföra att det vid vissa tider på dygnet blir en än mer omfattande trafik. Planerad bostadsbebyggelse antas inte heller utgöra någon större störningskälla. 

· För att behålla ekonomin i planprojektet behöver hela planområdet utnyttjas. Som ett hänsynstagande till boende på Torggatan har våningsantalet sänkts i den västligaste byggrätten. På grund av de stora höjdskillnaderna är det svårt att bebygga planområdets östligaste del och ytterligare öster därom (se även svaret i samrådsredogörelsen). Någon hiss är inte heller aktuell i planområdet.
· Angående synpunkter om MKB:n se Brf Ljuskärrsbergets yttrande från 2006-01-30. Angående de synpunkter som boende på Torggatan har se kommentarerna till deras yttrande ovan. 
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