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	Områdesnämnden Sicklaön


Detaljplan för Nacka Marinstad, Sicklaön 13:1 m.fl. fastigheter i Svindersviken, Nacka kommun

Förslag till beslut

Områdesnämnden tillstyrker detaljplaneförslaget och hemställer att kommunfullmäktige antar detaljplanen.

Bakgrund och sammanfattning

Marinstaden AB har som markägare till fastigheten 13:1 ansökt om detaljplaneläggning för bl.a. boende på vattnet, inom hamnområdet vid Ryssbacken. Planområdet är beläget vid Ryssbergens fot längs Svindersvikens södra strand på Västra Sicklaön.

Startpromemoria för detaljplanearbete godkändes av kommunstyrelsen i maj 2001. Detaljplaneavtal mellan kommunen och Marinstaden AB godkändes av kommun- styrelsen i mars 2002. Program för detaljplan godkändes av kommunstyrelsen den 2 juni 2003 med tillägget att pröva en tillfart i förlängningen av Helgesons väg. Förslag till detaljplan var utsänt på samråd mellan den 23 januari och den 5 mars 2004. Synpunkterna som kom in under samrådet och planenhetens bemötande finns redovisat i samrådsredogörelse, maj 2004. Mot bakgrund av inkomna synpunkter och av områdesnämnden begärda ändringar justerades planförslaget. Områdesnämnden beslutade 2004-06-15 att ställa ut det justerade planförslaget.

Förslaget till detaljplan var utställt mellan den 10 augusti och den 7 september. Underrättelse om utställning skickades till berörda myndigheter och kommunala instanser samt andra remissinstanser, sakägare och övriga som lämnat synpunkter under samrådet. Sammanfattning av synpunkterna och planenhetens bemötande redovisas längre fram i detta utlåtande (med yttrandena bifogade).

I samband med utställningen lämnade planenheten in en begäran om upphävande av strandskyddet till Länsstyrelsen. Länsstyrelsen har i skrivelse 2004-09-07 (se bland bilagda yttranden) lämnat besked om att de beslutar att upphäva strandskyddet. Beslutet blir giltigt först när detaljplanen vinner laga kraft.

Justeringar efter utställningen

Efter utställningen har mindre redaktionella ändringar gjorts i planbeskrivning, genomförandebeskrivning och miljökonsekvensbeskrivning. Detaljplaneförslaget har även justerats på två punkter:

1. På detaljplanekartan har Wu-området (område för huvudvattenledning ute i vattnet) justerats så att det överensstämmer med ledningens nya läge. Huvudvattenledningen har förflyttats 10-20 meter norrut i Svindersviken.

2. Miljökonsekvensbeskrivningen (MKB) har kompletterats med ett avsnitt om radioaktivitet under ”Säkerhet och risk”. Markägaren har låtit utföra mätningar av radioaktivitet i de pontoner som ska användas i projektet. Enligt mätningarna överstiger inga mätvärden den naturliga bakgrundsstrålningen.

Vidtagna justeringar erfordrar ej någon ny utställning. Med hänvisning till vad som här framförts föreslår planenheten att områdesnämnden tillstyrker det utställda planförslaget med de justeringar som föreslagits samt att områdesnämnden hemställer att kommunfullmäktige antar detaljplaneförslaget enligt plan- och bygglagen, 5 kap. 29§.

Detaljplanens syfte och huvuddrag

Planarbetet syftar till att med hänsyn till områdets speciella förutsättningar och riksintresset för kulturmiljövården skapa ett attraktivt bostadsområde avsett för permanent boende på vattnet i kombination med viss marin verksamhet. Avsikten är också att det gamla hamnområdet ska saneras och rustas upp och ingå som del i planerad strandpromenad utmed Svindersvikens södra strand. De riktlinjer och rekommendationer som redovisas i Kvalitetsprogram för Nackas norra kust ska beaktas.

Planförslaget innehåller sammanlagt ca 46 bostadslägenheter fördelat på ca 25 separata lägenheter i husbåtar, ca 12 lägenheter i en flerbostadshusbåt, 6 lägenheter i båthus och 3 lägenheter för förvaltare i garagebyggnaden. Bruttoarean för parkering i garagebyggnaden uppgår till ca 2700 m2 (120 parkeringsplatser). Lokalarean för butik och kontor är ca 470 m2, för museum ca 520 m2, för båthallar ca 1000 m2, för restaurang ca 300 m2 och för veteranbåtsvarv ca 110 m2. Området är i första hand ett bostadsområde varför verksamheterna inte får vara störande för omgivningen.

Mark och bottensediment ska saneras och/eller åtgärdas i enlighet med miljökonse- kvensbeskrivning och enligt beslut om miljöprövning/vattendom i miljödomstol. Utformningsreglerna i gestaltningsprogram ska beaktas och endast angivna former, färger och material får användas. Huvudman för allmän platsmark ska kommunen vara. Genomförandetiden är satt till 15 år från det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Bilagda handlingar

Planbeskrivning, genomförandebeskrivning , miljökonsekvensbeskrivning och detaljplanekarta med bestämmelser har bilagts.

(Fastighetsförteckning, Illustrationer, Gestaltningsprogram, Brandskyddsåtgärder och Samrådsredogörelse har inte förändrats efter utställningen varför dessa inte bifogats, se handlingar från ONS 15 juni 2004).

Sammanfattning och bemötande av inkomna synpunkter under utställningen

Rubricerat detaljplaneförslag har varit utställt för granskning under tiden den 10 augusti t.o.m. den 7 september. Under utställningstiden har 14 yttranden inkommit från myndigheter, kommunala instanser, företag, Nacka miljövårdsråd, sakägare (inom och angränsande till planområdet) och övriga som lämnat synpunkter på förslaget. Nedan redovisas en sammanfattning av inkomna synpunkter och planenhetens bemötande. Samtliga inkomna yttranden finns bifogade längst bak i utlåtandet.

Följande har inkommit med ett yttrande:

Länsstyrelsen i Stockholms län (yttrande och upphävande av strandskydd)

Vägverket, region Stockholm

Nacka kommun, kommunstyrelsens arbetsutskott

Nacka kommun, Tekniska nämnden (med Räddningstjänsten)

AB Stokab

Vattenfall Eldistribution AB

TeliaSonera

Nacka Miljövårdsråd

NackaMarkExploatering KB & Ryssbacken förvaltn. c/o Skanska Fastigheter Sthlm AB

KF Fastigheter AB

Marinstaden AB

Bostadsrättsföreningen Talliden 1

Peter Axelsson, boende på Helgesons väg 8b

Anne Magnusson, boende på Finnbergsv. 10

Myndigheter, kommunala instanser, föreningar och företag (remissinstanser)

Länsstyrelsen i Stockholms län, yttrande och beslut om upphävande av strandskydd

Länsstyrelsen har skickat dels ett yttrande över utställningsförslaget, dels ett beslut om upphävande av strandskyddet.

Länsstyrelsens utställningsyttrande

För att genomföra detaljplanen krävs även tillstånd enligt miljöbalken. Länsstyrelsen har den 18 juni 2003 fattat ett beslut enligt 6 kap. 4§ miljöbalken efter tidigt samråd. Prövningen enligt miljöbalken sker delvis oberoende av detaljplaneprövningen. Länsstyrelsen ser inget skäl att pröva planen utifrån bestämmelserna i plan- och bygglagen. Nedanstående frågor kan dock aktualiseras i samband med miljöprövningen:

Förorenade sediment – För att sanera botten och få ett önskvärt djup inför anläggandet av pontoner etc. planeras de förorenade sedimenten delvis tas bort och ett djup på 3 m ska eftersträvas i muddringarna.

Strandskydd – En begäran från kommunen om upphävande av strandskydd inom planens land- och vattenområde finns hos Länsstyrelsen. (Se nedan Länsstyrelsens beslut om upphävande). Länsstyrelsen vill dock även uppmärksamma på att ingrepp i föroreningar som ingår i miljöprövningen är av den arten att naturmiljön kan påverkas även utanför vattenområdet för husbåtarna, där strandskyddet fortsättningsvis avses gälla. Åtgärdernas förenlighet med strandskyddet i denna del prövas i kommande miljöprövning för vattenverksamhet.

Pumpstation – För att undvika störande lukt från den planerade pumpstationen planeras att avluftning ska ske via ett ventilationsrör som går upp över takhöjd på servicebyggnaden. Närmare läge för pumpstation framgår eller regleras inte i planen. Eventuell risk för luktstörningar vid de bostäder (B1) som planeras på servicebyggnadens övre våningsplan bör uppmärksammas tydligare.

Spillvatten – Spillvattnet från båthallarna ska enligt handlingarna renas före utsläpp till antingen Svindersviken eller spillvattennätet. Länsstyrelsen föreslår att en lösning med dammsugning kan övervägas. Länsstyrelsen förutsätter att samråd sker med kommunens miljösida alternativt Stockholm Vatten AB. Stockholm Vatten ställer krav på rening av inkommande förorenat spillvatten.

Länsstyrelsens beslut om upphävande av strandskyddet

Länsstyrelsen har i skrivelse till kommunen 2004-09-07 lämnat besked med anledning av kommunens begäran om upphävande av strandskyddet. Länsstyrelsen beslutar att upphäva strandskyddet inom land- och vattenområde som på bifogade kartskiss markerats med streckning (dvs. inom kvartersmark på land och i vattenområdet där husbåtar m.m. ska ligga). För att beslutet om upphävandet ska bli giltigt måste ett beslut att anta den rubricerade detaljplanen vinna laga kraft.

Planenhetens kommentar

Som Länsstyrelsen skriver kommer frågan om förorenade sediment och frågan om naturmiljön utanför vattenområdet för husbåtarna, att prövas i samband med miljöprövningen. Det är således ingen planfråga.

Med anledning av synpunkten på pumpstationen, att dess läge inte framgår klart, görs ett tillägg i planbeskrivningen och MKB´n enligt följande: ”Avloppspumpstationen ska placeras centralt i servicebyggnaden, för att få ett godtagbart avstånd till bostäderna som ska förläggas i ytterkanterna av byggnaden”. Planbeskrivningen innehåller redan kravet på ett ventilationsrör med filter som går över takhöjd.

Med anledning av synpunkten på spillvatten görs ett tillägg i planbeskrivningen och MKB´n enligt följande: ”Exploatören ska samråda med kommunen som huvudman för VA-nätet och ansvarig miljömyndighet vid utformningen av spillvattennätet”. I planbeskrivningen står redan att spolvattnet från båthallens tvättavdelning ska renas före utsläpp. Vilken teknisk lösning som är lämplig får avgöras vid samrådet med kommunen.

Vägverket, region Stockholm

Vägverket påminner om de avtal som måste tecknas mellan Vägverket och kommunen. Ett avtal måste tecknas som reglerar ansvar och drift och underhåll av lokalgatan som passerar genom vägtunneln under Värmdöleden. Alla kostnader som är en följd av detaljplanen skall bäras av annan än Vägverket. Vägverket tar även upp frågan om behovet av ett servitut, för att säkerställa att trafiken till Marinstaden kan nyttja lokalgatan under Värmdöleden.

Vägverket refererar även till de kontakter som Vägverket och kommunen haft angående sänkning av tunneln under Värmdöleden. Vill kommunen att lokalgatan i porten sänks innebär detta att kommunen måste redovisa konstruktionsberäkningar för Vägverket. Vägverket har bifogat ritningar till kommunen. 

Planenhetens kommentar

Vägverket har tagit fram ett förslag till avtal som ska reglera ansvar och drift och underhåll av lokalgatan mellan Vägverket och kommunen. Avtalet ska undertecknas av båda parter innan detaljplanen vinner laga kraft. Frågan om vägtunnels konstruktion tas upp i samband med att avtalet skrivs.

Ett avtal om servitutsrätt är nödvändigt vid ett enskilt huvudmannaskap för vägar, men behövs inte vid ett kommunalt huvudmannaskap som är aktuellt här.

Nacka kommun, Kommunstyrelsens arbetsutskott

Arbetsutskottet beslutade att inte ha någon erinran mot planförslaget utifrån de aspekter som kommunstyrelsen har att bevaka under remissen, nämligen bostäder, arbetsplatser, kommunens mark och ekonomi.

Nacka kommun, Tekniska nämnden med Räddningstjänsten

Tekniska nämnden beslutade at tillstyrka planen under förutsättning att:

1. Exploateringen inte medför underskott för VA-verket.

2. Exploatören bekostar ledningarna till anvisad förbindelsepunkt.

3. Ändra den yttre gränsen för ledningsområdet ute i vattnet (Wu-området) i detaljplanen då huvudvattenledningen har flyttats.

4. Allt avfall i området lämnas på en central plats.

5. Räddningstjänstens påpekanden beaktas.

Planenhetens kommentar

Exploatören ska bekosta utbyggnaden av VA-nätet inom området vilket regleras i exploateringsavtal. Områdets VA-ledningar kommer att anslutas till kommunens befintliga ledningar vid Helgesons väg vilket framgår av genomförandebeskrivningen.

Gränsen för Wu-området justeras så att det överensstämmer med det nya läget för huvudvattenledning.

Miljöstation för uppsamling av sorterade sopor anläggs i lokal i anslutning till servicebyggnaden i nivå med hamnplan enligt planbeskrivningen.

Räddningstjänstens påpekanden har beaktats i planprocessen och påverkat detaljplanens utformning, t.ex. avstånd mellan husbåtar och tillfartsvägens lutning. Av planbeskrivningen framgår att en ”kontrollplan för husbåtar och flytbryggor” ska upprättas. Kontrollplanen ska redovisa, dels vilka krav på godkännande av pontoner som ställs, dels hur löpande kontroll och underhåll av dessa ska ske. Kontrollplanen ska knytas till exploateringsavtal och kunna redovisas vid bygglovprövningen.

Stokab AB, Vattenfall Eldistribution AB, TeliaSonera

Stokab AB, Vattenfall Eldistribution AB och TelisSonera har inget nytt att erinra.

Nacka Miljövårdsråd

Nacka Miljövårdsråd anför samma synpunkter som de framförde i samrådsskedet. Synpunkterna beskrivs utförligt i samrådsredogörelse (maj-04). 

Sammanfattningsvis innebär synpunkterna från Nacka Miljövårdsråd att:

· de avstyrker planförslaget,

· strandområdet kan göras tillgängligt utan Nacka Marinstad,

· Stockholms vattenspeglar och naturmark inte bör tas i anspråk,

· det är ett exklusivt boende, Nacka behöver billigare bostäder,

· det är tveksamt att bygga bostäder på vattnet med det klimat vi har.

Planenhetens kommentar

Synpunkterna och planenhetens bemötande beskrivs utförligt i samrådsredogörelse (maj-04). 

Fastighetsägare inom och angränsande till planområdet (sakägare)

NackaMarkExploatering KB & Ryssbacken förvaltning c/o Skanska Fastigheter Stockholm AB

Skanska refererar till yttrandet under samrådsskedet och vill dessutom ånyo peka på några punkter:

· Planförslaget innebär ett stort och betydande ingrepp i området vilket innebär att områdets inriktning enligt Skanskas mening är förändrat.

· Tillfartsvägen, som ska bli lokalgata, innebär ett stort och betydande ingrepp i Skanskas markområde. Det krävs ett flertal överenskommelser för att genomföra förslaget och Skanska önskar mer information om vägens utformning.

· Skanska vill aktivera planläggning av Ryssbergen.

Planenhetens kommentar

Enligt plan- och bygglagen (PBL 6:17) har kommunen rätt att lösa mark som enligt detaljplan skall användas för allmänna platser för vilka kommunen är huvudman. Det innebär alltså att kommunen har rätt att lösa in mark i den här detaljplanen för lokalgata, gång- och cykelväg längs stranden och naturmark. Planenheten och Exploateringsenheten kommer att kontakta markägaren för att informera om utformningen av lokalgatan bl.a.

Önskemålet om planläggning av Ryssbergen har mottagits av planenheten och förts vidare till politiker.

KF Fastigheter AB

KF Fastigheter AB framför liknande synpunkter som vid samrådsskedet.

KF Fastigheter AB tycker att vattenrummet mellan Kvarnholmen och Nacka Marinstad blir trångt. KF Fastigheter anser att anläggningen skall dras in längre mot Ryssbergen och ej sträcka sig utanför viken. Vattenområdet måste hållas öppet för fritidsbåtar och eventuella bilfärjor.

Nacka Marinstad bör hålla sig inom den egna fastighetsgränsen och förorenad mark ska hanteras. Bebyggelsen får inte hämma eller inskränka på den befintliga bebyggelsen på Kvarnholmen samt att KF Fastigheter erhåller kontinuerlig information om projektet.

Planenhetens kommentar

Frågan om områdets utbredning i det fria vattenrummet och dess inverkan på riksintresset för kulturminnesvården och landskapsbilden har diskuterats ingående under programskedet. Under programskedet begränsades husbåtarnas utbredning norrut med hänsyn till vyn från Svindersviks Gård och i syfte att bibehålla fri passage i farleden, fram till utloppet mot Saltsjön. I samrådsskedet har även pågående planering av Kvarnholmen beaktats. Det fria vattenrummet är tillräckligt för passage av fritidsbåtar och eventuella bilfärjor.

Nacka Marinstad håller sig helt inom den egna fastighetsgränsen. De norra delarna av fastigheten ska utgöra fritt vattenrum. En sanering och hantering av förorenade massor på land och i vattnet är en förutsättning för en exploatering.

Marinstaden AB

Marinstaden AB har under utställningsskedet inkommit med en skrivelse som inte berör själva planförslaget men för Marinstaden är sammanknippad med planeringen av Marinstaden. De har lämnat in en begäran om planläggning av strandpromenaden från Vikdalen och vidare västerut mot innerstaden. De anser även att en planläggning av strandpromenaden runt hela Svindersviken bör starta snarast och drivas samtidigt med planeringen av Kvarnholmen.

Planenhetens kommentar

Planläggning av strandpromenader utanför detaljplan för Nacka Marinstad omfattas inte av detta planprojekt. Frågan har tagit upp i borgerlig plangrupp, men har hittills inte lett till ett nytt planuppdrag, eftersom finansieringsfrågan är oklar.

Fastighetsägare och föreningar utanför planområdet

Bostadsrättsföreningen Talliden 1

Bostadsrättsföreningens styrelse finner att planenheten inte tagit någon hänsyn till de synpunkter som bostadsrättsföreningen lämnat. Föreningen tar åter igen upp de synpunkter som de lämnat under samrådsskedet:

Brf. Talliden 1 anser att trafikökningen till följd av detaljplaneförslaget leder till en betydande försämring av boendemiljön. Lägenheterna i föreningen har sina balkongdörrar i gatunivå och 2-3 meter ifrån gatan.

Föreningen anser att Marinstaden bör angöras från Finntorps centrum via Ryssviksvägen och båtklubbens område. Att bygga väg mellan Marinstaden och småbåtshamnen ökar inte ingreppet (i strandskyddet) tillnärmelsevis lika mycket som ett vägbygge enligt förslaget gör.

Planenhetens kommentar

Frågan om tillfart till området har diskuterats under programskedet, då tre olika scenarier prövades. Som tillfart föreslogs befintlig väg användas så långt det är möjligt. Motiveringen till valet var att detta alternativ innebär minst ingrepp i landskapsbilden. Alternativet med angöring från Ryssviksvägen och Nacka Båtklubb innebär att en helt ny väg måste byggas på en sträcka av 400 meter i ett känsligt läge (i riksintresse) utmed Svindersvikens södra strand. Likaså innebär en tillfart via Birkavägen att en helt ny väg måste byggas rakt igenom Ryssbergens natur- och rekreationsområde.

På Helgesons väg passerar idag i genomsnitt 1150 fordon/dygn. Den totala trafikökningen till följd av planförslaget uppskattas till ca 350 fordon/per dygn, totalt ca 1500 fordon/dygn på Helgesons väg. Trafiksäkerhetshöjande åtgärd föreslås därmed genomföras längs Helgesons väg för att hålla nere hastigheten och ge ett bättre skydd för gångtrafikanter, enligt planbeskrivningen.

Peter Axelsson, boende på Helgesons väg 8b

Peter Axelsson vidhåller sina synpunkter från samrådsskedet. Han anser att trafikökningen, till följd av planförslaget, innebär en avsevärd försämring för de boende på Helgesons väg. De trafiksäkerhetshöjande åtgärderna som beskrivs är något som de boende i området efterfrågat länge och behövs för att lösa dagens situation.

Peter Axelsson kräver att förslaget revideras med avseende på tillfartsväg till området via Helgesons väg och kommer överklaga beslutet till högre instans.

Planenhetens kommentar

Se ovan kommentaren till Brf. Talliden 1. Peter Axelsson ingår inte i sakägarkretsen. Det är dock Länsstyrelsen som fäller det slutliga avgörandet huruvida en överklagan från Peter Axelsson kommer att tas upp till prövning eller inte.

Anne Magnusson, boende på Finnbergsv. 10

Anne Magnusson anser sammanfattningsvis att det är ett bra förslag, då området behåller sin karaktär och funktion, men organiseras upp och snyggas till.

Denna anläggning bör ej störa befintliga båtklubbar och nybyggnation i östra Gäddviken och på Kvarnholmen. Det vore glädjande om man kan ha en stor husbåt som den i Liljeholmen med Liljeholmsbadet. Ett bad skulle ha ett stort mervärde för skolbarnen/förskolebarnen i Vilans skola.

Planenhetens kommentar

Under planarbetet har hänsyn tagits till planerad nybyggnation i östra Gäddviken och på Kvarnholmen. Något bad i likhet med Liljeholmsbadet är inte planerat inom området.

PLANENHETEN

Micaela Lavonius

Angela Jonasson
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