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Detaljplan for Nacka strand, norra branten, delplan 2, pa
Sicklabn, Nacka kommun

Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att bidra till utvecklingen av Nacka strand till en titare och mer
blandad stadsdel genom att 6ka andelen boende samt att mojliggdra ett kommunalt
overtagande av huvudmannaskapet for de omraden som ir av vikt for allmidnheten men
som idag ar privatigd kvartersmark. Utvecklingen dr en del i arbetet att méta den stora
efterfragan pa bostider 1 stockholmsregionen och detaljplanen r dirmed av stort allmint
intresse. Sammantaget innebir planférslaget begrinsade férindringar av befintliga
byggritter. Detaljplanen mojligeér bland annat en bredare anvindning da dven bostader och
torskola tillats, cirka 220 bostidder bedoms inrymmas, samt att befintliga, men outnyttjade,
byggritter pa taket justeras.

Detaljplanen reglerar, férutom tilliten byggnadsvolym, dven utformning och placering av
tillkommande byggnadsvolymer och balkonger. Detaljplanen innehéller bestimmelser om
att befintliga parkeringsutrymmen inom kvartersmarken, som utgor en del av Torggaraget
ska vara tillgingliga f6r gemensamhetsanliggning. Eftersom delar av planomradet ligger
nirmare kusten an 100 meter har strandskyddet behévt omprévas, detaljplanen innehaller
en bestimmelse om att strandskyddet upphivs inom hela planomradet. Allmanhetens
tillganglighet till omraden som 4r av betydelse for natur och rekreation sikerstills dock
genom att de planliges som allmién plats natur.

De stora fragorna under granskningstiden har, precis som under samradstiden, handlat om
pabyggnader pa den befintliga kontorsbyggnaden och om sikerstillande av
parkeringsplatser for befintliga boende. Av remissinstanserna har Tekniska nimnden haft
synpunkter kring avfallshantering samt Kulturnimnden har bland annat haft synpunkter pa
detaljplanens bestimmelser om fasadutformning for tillkommande byggnadsvolymer,
Sodertoérns brandforsvarsforbund har inkommit med 6nskemal om framtida dialog och
Nacka Miljévardsrad har limnat in en skrivelse dir de motsitter sig planforslaget ur ett
flertal aspekter. Varken Linsstyrelsen, Trafikforvaltningen (SLL) eller kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott har haft nagra ytterligare synpunkter under granskningen.
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Fran nirboende och Nacka miljévardsrad har det riktats kritik mot de pabyggnader av
befintlig kontorsbyggnad som ryms inom de féreslagna planbestimmelserna, denna kritik
var dven pataglig under samradet och frimst handlade den om negativ paverkan pa utsikt,
luftighet och ljusinstralning. Trots kritiken vidhaller planenheten att en rimlig avvigning har
gjorts mellan de ber6rda intressena och foreslar ingen foérindring av planforslaget avseende
byggrittens héjd och lige.

Under granskningen har det inkommit kritiska synpunkter pa det ventilationstorn som
toreslagits for att ta in frisk luft till byggnaden inom planomradet. Till f6ljd av detta har
byggritt for ytterligare ett ventilationstorn 1 véstra delen av planomradet tagits bort, byggritt
ges endast f6r det redan befintliga ventilationstornet. Istallet forslas luftintaget 16sas
integrerat i den befintliga byggnadsvolymen.

Fran nirboende har det dven riktats kritik mot detaljplanen nir det giller bilparkering, det
har bland annat framférts att kommunen inte pa tillrickligt satt garanterar de boende pa
Fabrikorvagen ritt till parkering. Det nu aktuella planomradet omfattar inte befintliga
bostidder och endast den del av torggaraget som ir beliget under befintlig kontorsbyggnad,
avsedd att konverteras till bostider, pa fastigheten Sickladn 369:32. Aktuell del av
Torggaraget omfattas av en bestimmelse som majliggor bildande av en
gemensamhetsanlagegning for parkeringsindamal. Den framtida parkeringslésningen i denna
del av Nacka strand ar tinkt att 16sas genom att bilda en gemensamhetsanliggning for hela
Torggaraget. Detta innebir att boende pa Fabrikérvigen medges en méjlighet till en
lingsiktigt sikrad parkeringslosning.

I 6vrigt har mindre redaktionella justeringar och fortydliganden gjorts i planbeskrivningen.
Bland annat har avsnitten om markfdroreningar och genomférandefragorna samt vissa
illustrationer fortydligats och kompletterats.

Bakgrund

Beslut om att stélla ut detaljplanen for granskning fattades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden den 12 november 2014, § 296. Granskningstiden pagick mellan den
24 november och den 22 december 2014, totalt 4 veckot.

Synpunkterna som inkom under samradsskedet har redovisats och bemétts i en
samradsredogdrelse som upprittades den 27 oktober 2014.

Inkomna synpunkter
Foljande remissinstanser har inga synpunkter pa planforslaget
— Linsstyrelsen
— Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU), Nacka kommun
— Trafikférvaltningen, Stockholms lins landsting
— Nacka Energi
Foljande remissinstanser har synpunkter pa planforslaget
— Tekniska nimnden, Nacka kommun
— Kulturnimnden, Nacka kommun
— Sodertorns brandférsvarsforbund
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— Nacka Miljovardsrad

Synpunkter har dven inkommit frin den berorda fastighetsidgaren Brf. Gustafshog vars
fastighet grinsar till planomradet. 4 skrivelser fran enskilda har inkommit, dessa ér fran
nirboende pa Fabrikérvigen, i den ovan nimnda bostadsrittsféreningen.

Sammanfattning och bemotande av inkomna synpunkter
Inkomna synpunkter fran kommunala namnder och 6vriga myndigheter

1. Tekniska nimnden, Nacka kommun skriver att avfallshanteringen for
planomradet ska 16sas genom soprum, men att fastigheten ingar i en utredning dar
forutsittningar for sopsugssystem utreds. Tekniska nimnden papekar att om beslut
om en sopsugslosning tas sa ska aktuell byggnad kunna konverteras till att omfattas
av sopsug.

Planenhetens kommentar. Synpunkten noteras.

2. Kulturnimnden, Nacka kommun tillstyrker forslaget till detaljplan under
forutsittning att planen kompletteras med tydligare anvisning om att ljus firg ska
undvikas pa foreslagna pabygenader sa att de harmonierar med befintliga fasader,
samt att offentlig konst integreras i den fortsatta planeringen.

Planenhetens kommentar. Det ir viktigt att f6reslagna pabyggnader far en vil avvigd
gestaltning, bade avseende form, firg och materialval. I plan- och bygglagen finns regler om
anpassnings- och utformningskrav, 2 kap 6 § samt 8 kap 1 §, dessa regler ska tillimpas dven
1 bygglovprocessen. I detaljplanen har det funnits skl att med planbestimmelser reglera
tilliten byggnadsvolym samt att hindra material som ir reflekterande och blindande vita.
Begrepp som ljus och mérk ar inte entydiga utan ar moijliga att tolka, planenheten vill inte
pa forhand bestimma att det dr omojligt att fa till en bra gestaltning med en ljus firgskala.
Denna tolkning och bedémning sker bittre i bygglovskedet nir det finns ett skarpt forslag
t6r kommunen att ta stillning till. Planenheten menar att den foreslagna bestimmelsen (se
nista stycke) ar tillracklig och tydligt anger den hégre ambitionen vilket ger 6kat utrymme
for att precisera kraven i bygglovskedet utifran den ansokan som kommer in. Regleringen
har heller inte ifragasatts av Linsstyrelsen.

“Fasader, tak och balkongfronter ska ges en samordnad utformning som tar hansyn till det
exponerade liget mot farleden. Vid materialval och firgsittning av exterior ska vitt som ar
blindande undvikas. Aven reflekterande ytor ska undvikas, glas undantaget.”

Nir det giller offentlig konst sa dr det normalt inget som styrs 1 en detaljplan. I forslaget
finns det med allmédnna plats i form av naturmark. I projekteringsskedet, nir utformningen
av allmin plats slutligen bestims, kan givetvis konstnirlig gestaltning bidra till en god helhet
givet att det finns forutsittningar f6r sidan medverkan.

3. Sédertorns brandférsvarsforbund har inget att erinra pa planférslaget men vill
gora berérda parter uppmirksamma pa att en omvandling fran kontor till bostider
stiller sarskilda krav pa brand- och utrymningssikerhet vid projektering. Vidare ér

3 (15)



den aktuella byggnaden i sig komplicerad ut ett insatsperspektiv. Sédertorns
brandférsvarstorbund 6nskar dirfoér att fa medverka 1 en framtida dialog 1 dessa
fragor.

Planenhetens kommentar. Synpunkten noteras och har kommunicerats till berérd
exploator.

Inkomna synpunkter fran foreningar

4. Nacka Miljovardsrad har inkommit med ett yttrande under granskningen som i
huvudsak ir lika formulerat som deras yttrande under samradsperioden.

Nacka Miljovardsrad upplyser om att aktuellt planomrade ligger inom riksintresse
tor kulturmiljévarden, féreningen menar dven att omradet omfattas av savil
riksintresse for kust och skirgird som av kvalitetsprogram f6r ”Nackas norra kust”.
Vidare skriver de att planomradet grinsar till Nationalstadsparken och att sarskild
hinsyn behover tas till den. Miljévardsradet upplyser dven om strandskyddet och att
det kan aterintrida da nya detaljplaner tas fram. Med hinsyn till ovanstaende menar
de att kommunens planering och exploatering ska utforas med stéd av kvalificerad
kompetens sa att tillrickligt ansvar kan tas for dessa fragor.

Nacka miljévardsrad anser att programomradet och niromraden dr byggda med en
mycket stor andel bostader och att dndra kontor till bostider skulle 6ka andelen
boende och inte alls ge en blandad stad. Miljévardsradet kritiserar den
suboptimering som de menar astadkoms i Nacka genom att kommunen
argumenterar utifrin sma avgrinsade omraden och inte ser till helheten, de fragar
om det ir ett medvetet forsok att dolja konsekvenserna av planerna. De skriver att
de inte har nagot emot att Nacka bygger stad sa linge det gors i lagom omfattning
och pa laimplig plats, men de vill inte att man ska gora Nacka strand till en sovstad
med bara bostider. De menar dven att manga idag reser till andra kommuner for att
arbeta eftersom det f6r manga saknas arbetstillfillen i storre foretag i Nacka. Det
framhalls dven att det dr resursslOseri att bygga om ett sa pass nytt kontorshus, att
det inte heller kommer vara optimerat f6r bostider och framforallt att pabyggnader
kommer f6rstora utblickar fran bakomliggande naturmark och frian planerade
bostider i niarheten. Nacka miljovardsrad menar bland annat att tillkommande
balkonger kommer att paverka kulturmiljon negativt och att det strider mot
riksintressen.

Nacka miljévardsrad anser att kontorslokalerna inte ska omvandlas till bostider och
att inga utbyggnader pa taken fir goras samt framhaller att de 4r tveksamma till om
ytorna for lek, rekreation och sportaktiviteter ar tillrickliga i ndrheten av bostdderna.
Miljévardsradet uttrycker en skepsis mot kommunens ambition att mojliggéra fér
bostider till de som vill flytta till Nacka. De menar att kommunen inte ska
underlitta inflyttningen till Stockholm genom att tillata alldeles f6r hog exploatering
med bostiader som forsamrar f6r miljé och befintliga invanare. Nacka miljovardsrad
stiller sig positiva till att kommunen tar 6ver de anldggningar som har en funktion
tor allmanheten. Slutligen vill miljovardsradet att kommunen ska stilla krav pa
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ekologiskt byggande om forslaget dnda gar igenom och att energieffektivitet,
gronytefaktor, transportbehov, dagvattenrening och solenergi mm ska beaktas.

Planenhetens kommentar. Det stimmer att planomradet omfattas av riksintresse for
kulturmiljévarden, hinsyn har tagits till detta bade i detaljplaneprogrammet samt i denna
detaljplan. Riksintresset for kust och skirgard berdrs dock inte enligt den tolkning som ar
gjord 1 Nackas oversiktsplan, Linsstyrelsen ifragasitter inte denna tolkning i deras
granskningsyttrande om Oversiktsplanen eller i sina yttranden 6ver denna detaljplan.
Planférslagets paverkan pa Nationalstadsparken bedoms vara begrinsad, dven om Nacka
strand 4r synligt fran bland annat Djurgarden. Att utblickar fran naturomradet séder om
planomradet forindras dr en av konsekvenserna som planforslaget kan leda till,
omfattningen bedéms dock inte vara av den omfattningen att det féranleder nagon justering
av detaljplanens bestimmelser. I planférslaget regleras den tillitna nockhdjden sa att det 1
pabyggnadsvaningen blir tre ”’slapp” lings med Fabrikérvigen dir inte nagra nya
vaningsplan medges. Planenheten dr medveten om strandskyddsfragan och bedomer att det
finns sdrskilda skil for att strandskyddet ska fortsitta vara upphivt, denna bedémning har
inte heller ifragasatts av Lansstyrelsen. Dock sdkerstills allmédnhetens tillginglighet till
vattennira omraden genom att det som idag édr privatidgd kvartersmark planliggs som
allmin plats med kommunalt huvudmannaskap.

Kommunens ambition, som tydligt visas i detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand, ér att
stadsdelen ska ha ett blandat innehall med bade bostidder och arbetsplatser. Idag innehaller
Nacka strand till storsta delen kontorsbebyggelse. I programmet f6r Nacka strand gjordes
en bedomning att det dr lampligt att konvertera dessa kontorshus till bostidder. Olika typer
av verksamheter kommer att vara patagliga inslag i Nacka strand dven efter denna
detaljplans genomforande, exempelvis i omradena i massans nirhet, Cylindervigen och
vistra kajen. I ett lingre perspektiv kommer nyetableringar f6r kontor sannolikt bli aktuellt 1
sodra delen av Nacka strand, nirmare centrala Nacka och kommande tunnelbana.

Det finns gott om rekreationsytor i och 1 nirheten av Nacka strand, dock dr stadsdelen till
stor del anpassad for kontor, dirfér kommer omraden for lek och sportaktiviteter att
behova utvecklas i samband med de storre detaljplaner som ska starta i stadsdelen. I denna
detaljplan bedéms gardarna tillsammans med angrinsande park- och naturmiljder tillgodose
behovet av rekreationsytor.

Manga manniskor vill flytta till Nacka och kommunen dr i grunden positiv till att fa fler
medborgare. En utveckling och fortitning av Nacka strand enligt detaljplaneprogrammet ar
ett sitt for kommunen att vixa samtidigt som andra omraden sparas for naturreservat mm,
samt ett sitt att anvanda redan befintlig infrastruktur.

Plan- och bygglagen tillater inte att kommunen reglerar exempelvis hur en byggnad virms
upp. I Nacka strand dr dock bebyggelsen redan ansluten till fjarrvirmenit och har dven ett
kylsystem som tar kyla frin havet. Dagvatten inom planomradet betraktas som rent och
behover inte renas ytterligare.
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Inkomna synpunkter fran fastighetsidgare utanfor planomradet

5. Brf. Gustafshog, dgare till fastigheten Sickladn 369:38 som grinsar till
planomradet i vister, har inkommit med en skrivelse dir de ger sin syn pa
planforslaget. Foreningen vidhéller de tidigare inlimnade synpunkterna som de
limnat in under samradsskedet, bostadsrattsforeningen menar att kommunen inte
har tagit ndgon hinsyn till deras tidigare inlimnade synpunkter avseende
siakerstallande av foreningens ritt till parkeringsplatser samt avseende minskat
ljusinslapp och utsikt for vissa bostadsldgenheter. I skrivelsen har féreningen samlat
sina synpunkter under nagra teman som f6ljer hir nedan, skrivningarna har
forkortats endast marginellt och vissa redaktionella justeringar har gjorts for att det
tydligt ska framga vem som tycker vad.

Parkeringsplatser
Foreningen vill understryka att nar Féreningens hus bygedes gillde andra

parkeringsnormer dn vad som idag tillimpas. For Foreningens hus har 1,5
bilplatser/ligenhet beriknats (foreningen bifogar utdrag ur planbeskrivningen till
den detaljplan som giller f6r deras fastighet, detaljplan 173). Féreningen anser
saledes att kommunen i detaljplanen maste sakerstilla att Féreningen far tillgang till
samma antal parkeringsplatser som man har ritt till enligt den f6r Féreningens
fastighet gillande detaljplanen och att platserna kan lokaliseras till delen under
kontorsbyggnaden, hus 15, dir man har sin nuvarande parkering och har haft sedan
inflyttning. Att avsikten varit att Féreningen skulle ha garage i hus 15 framgar, enligt
toreningen, av utdrag ur gillande detaljplan f6r Foreningens fastighet och de menar
att detta borde kommunen ritteligen tillférsakrat Féreningen redan i samband med
att Foreningens fastighet bebygedes och fardigstilldes. Foreningen menar att det ar
Kommunens ansvar att bostiderna far en funktionell utformning i varje enskild
detaljplan och att detaljplanen och exploateringsavtal genomférs och fullfdljs sa att
det inte senare drabbar de boende.

Luftintag
Foreningen anser att en flytt av det befintliga kontorshusets luftintag, som idag star

pé den sédra sidan om Fabrikorvigen och vid ombyggnationen ska flyttas till véster
om byggnaden, kommer att ha en negativ paverkan pa flera av Foreningens
bostadslagenheter i angrinsande hus. Foreningen anser att tornet maste fa en annan
placering.

Gemensamhetsanliggning
Foreningen vidhaller att inrittandet och anliaggningen av parkeringsgaraget skall

bekostas av exploatéren. De menar ocksa att det av den plan som giller f6r
Foreningens fastighet, under punkten “Ekonomiska fragor” i planbeskrivningen,
framgar att erforderliga anlaggningar skulle ha belastat den exploatering som
genomfordes di. De menar darfor att det har dlegat Kommunen att fullfélja sitt
atagande enligt den detaljplan som giller f6r Foreningens fastighet och tillse att
exploatoren fullfoljt sitt exploateringsavtal. Foreningen menar att Kommunen har
underlatit att fullfolja sin skyldighet i detta avseende och att detta inte skall drabba
Foreningen 1 denna senare exploatering.
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Foreningen skriver att exploatoren i denna process medges ett sa hogt
exploateringstal som medfor en férhallandevis omfattande forrittning vilket kan
komma att drabba Foreningen hart ekonomiskt. De skriver att Fabrikorvigen soder
om Foreningens fastighet ar planlagd som gemensamhetsanliggning dir Foreningen
skall vara en av dgarna och att det har dlegat Exploatéren att genomfora dessa
gemensamhetsanligeningar vilket inte Exploat6ren har fullfdljt trots sitt atagande
dirom till Kommunen. Féreningen beskriver att, savitt har framkommit, har
Kommunen nu planer pa att planliagga Fabrik6rvigen som allmin plats och att
Kommunen dirmed avser att franta Féreningen den mark som idag anvinds for
parkeringsplatser nira Féreningens bostader.

Ljusinslapp och utsikt

Foreningen skriver att Kommunen har anfort att en solstudie har genomférts och
foreningen konstaterar att solstudien ar gjord en dag innan Foreningens yttrande
inkommit till Kommunen och avser solstudier f6r hus 15 inom planomradet — inte
Foreningens bostider. Féreningen vidhaller att ljusinslappet och utsikten blir
torsimrad for vissa av Foreningens ligenheter vilket inte dr acceptabelt. De menar
att Kommunen maste utfora en solstudie som har till uppgift att mita hur den
planerade pabyggnaden specifikt paverkar ljusinslippet/solen pa Foreningens
byggnad. De menar att nigon sadan inte synes ha gjorts och Foreningen begir att
en sadan genomfors som Foreningen far ta del av innan detaljplanen faststills.

Brist pa helhetssyn

Foreningen vill aterigen papeka de problem som det innebir att ta stillning till
enskilda planer nir helheten inte dr klar. Féreningen vidhaller att
parkeringsproblemet inte kan skjutas pa framtiden i framtida planldggning. De
menar att varje plan maste kunna "bira" sig sjilv. I Féreningens fall framgar den
olagenhet det innebir att Kommunen inte tar ansvar och reglerar det som
ankommer pd kommunen i vatje detaljplan utan hinvisar till "kommande plan"
genom att Féreningen nu star utan en tillfredsstillande 16sning pa parkeringsfragan.
Foéreningen menar att Kommunen maste vidare sikerstilla att de mellan kommunen
och exploatorerna upprittade exploateringsavtalen genomfors i sin helhet och att
det inte dr acceptabelt att Kommunen later exploatoren slippa fullfélja sina
exploateringsavtal, 1 den del det medfor kostnader, och direfter hinvisar till att de
boende sjalva skall initiera forrittningar och pata sig kostnader harfor, for att
siakerstalla att nya planer genomfors. Foreningen skriver att det 4r Kommunen som
bir ansvar for att detaljplaner och ingangna exploateringsavtal genomfors.

Det framhalls att det for Foreningen innebar att Foreningen nu gar miste om sin
ritt till parkeringsplatser enligt den norm som gillde vid tiden nir Féreningens
byggnader uppfordes.

Enskilda och allminna intressen

Foreningen skriver att Kommunen vid planldggning skall ta hinsyn till savil
allminna som enskilda intressen men menar att Kommunen inte har beaktat
Foreningens enskilda intressen i planarbetet. Féreningen skriver att det genom att
tillféra en vaning pa grannfastigheten medfor forsimringar for vissa av Féreningens
bostider som redan idag har ett litet solinslipp och att dven en liten férsimring



darfor kan ha en stor inverkan pa bostiderna. Féreningen framfor att pabyggnaden
medfor endast ett mycket litet tillskott av bostidder varfor det inte kan 6verviga
Foreningens intresse av att fa behalla det ljusinslipp som bostidderna idag har och ir
i behov av.

Savitt avser Foreningens parkeringsbehov dr det Féreningens uppfattning att
Kommunen maste tillse att Féreningen tillférsikras ritt till den parkeringsnorm
som gillde vid den tid som Féreningen uppférde sina hus. De skriver att genom det
torslag som Kommunen nu foreslar synes inte Féreningen bli tillférsakrad nagon
parkeringsplats eftersom det bygger pa en norm for hela omradet dir den slutliga
parkeringsférdelningen inte ir reglerad och som Kommunen har skjutit pa
framtiden.

Brf. Gustafshég menar att forslaget till detaljplan dr ofullstindigt och att det inte
kan accepteras av Féreningen. Med anledning av vad som ovan anférts hemstaller
Foreningen att, med hinsyn till att tidigare plan inte genomforts till fullo,
Kommunen tar tillvara Foreningens enskilda intressen i den kommande detaljplanen
sd att Foreningen kompenseras for bristerna i den tidigare planldggningen och
genomforandet av denna genom att 1 det aktuella planforslaget tillforsakra
Foreningen parkeringsplatser i garaget under hus nr 15.

Planenhetens kommentar.

Parkeringsplatser

I en detaljplan dr det plankartan som ir styrande och planbeskrivningen samt
genomforandebeskrivning dr en hjilp att tolka en detaljplans bestimmelser vid bland annat
bygglovgivning och 6vrigt genomforande. I Brf. Gustafshogs yttranden hinvisas det till att
detaljplanen anger 1,5 bilplatser/ligenhet f6r deras hus och att det darfor ska sikerstillas ett
sddant antal platser. Uppgiften om 1,5 bilplatser/ligenhet stir inte att finna varken pa
gillande detaljplans plankarta eller 1 planbeskrivningen respektive
genomforandebeskrivningen, diremot sa finns uppgiften pa sid. 19 i den
miljckonsekvensbeskrivning som togs fram i samband med exploateringen, en formulering
om parkeringstal i en miljokonsekvensbeskrivning har ingen rittsverkan nir en detaljplan
ska genomforas. Brf. Gustafshog menar dven att avsikten ér att deras parkeringsplatser ska
lokaliseras till hus 15, dvs. inom planomradet f6r Nacka strand, Norra branten 2, och att
detta skulle framga av den gillande detaljplanen DP 173. Planenheten kan, i den gillande
detaljplanens planbeskrivning, endast hitta en formulering som lyder ”Angérings- och
handikapparkering ordnas lings vigens sydsida och i anslutning till vindplanen vid
kontorshuset. Resterande parkeringsbehov for bostiderna ordnas i garage 1 hus 15 och 1 det
centrala torggaraget. Vid kajen finns ocksa en stor parkering”. Det som beskrivs ér alltsa en
tanke kring att parkering kan 16sas pa olika platser, inte endast i hus 15. Av detta bedomer
planenheten att bostadsrittsforeningens staindpunkt om antal parkeringsplatser och lige f6r
dessa inte har en tydlig grund i tidigare fattade beslut. Féreningens uppfattning kan darfor
inte anses vara en sjalvklar utgangspunkt f6r kommande gemensamhetsanliggning utan
hanteringen av inrattandet avgors inom ramen for en lantmiteriforrittning. Kommunen
kommer dock sjilvklart kriva att parkeringsfragan f6r denna del av Nacka strand, inklusive
Brf. Gustafshog, fir en tydlig och langsiktig 16sning, detta genom att en
gemensamhetsanlagegning foreslas bildas for Torggaraget (dar befintligt parkeringsgarage
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inom Norra branten delplan 2 dr en integrerad del). Fér denna gemensamhetsanliggning ér
tanken att inte ldsa specifika platser f6r de deltagande fastigheterna utan ha ett
samutnyttjande av samtliga befintliga parkeringsplatser for att uppna en sa effektiv
nyttjandegrad som mojligt.

Luftintag
Det befintliga luftintaget till kontorsbyggnaden inom Norra branten delplan 2, som ar

lokaliserat soder om Fabrikorvigen, har inte bedémts vara mojligt att ha kvar sin nuvarande
funktion. Bedomningen grundar sig i att dagens 16sning med luftintag pa sédra sidan om
Fabrikérvigen, med kulvert under gatan, inte ar langsiktigt limpligt. Utéver detta dndras
aven ventilationsbehovet i och med denna detaljplan och systemet behover ses Gver oavsett.
I granskningsforslaget fanns det med ett nytt luftintag i form av ett ventilationstorn bredvid
det befintliga tornet for utgaende luft i vistra delen av planomradet, nira Brf. Gustafshogs
fastighet. Som en f6ljd av de kritiska synpunkterna kring detta sa har forslaget omarbetats i
detta avseende. I antagandeversionen av detaljplanen har darfér mojligheten till nytt
ventilationstorn tagits bort, istillet forslas luftintaget ske pa annat sitt, mer integrerat i den
befintliga byggnadsvolymen. En sidan mer komplicerad 16sning har i sammanhanget
bedémts som rimlig med hinsyn till de ndrmast boende. Utformning och exakt placering
behé6ver utredas vidare och kommer slutligen avgoras i den efterfoljande
bygglovsprocessen.

Gemensamhetsanliggning
I det exploateringsavtal som tecknades mellan kommunen och exploatoren rérande

uppférande av bostiderna pa Fabrik6rvigen nimns, vad kommunen kan uttyda, inte
parkeringsfragan. Vad det giller ansvar avseende ansékan och inrittande av behévliga
rittigheter dldggs detta enligt avtalet exploatéren. Davarande exploator finns inte lingre kvar
som fastighetsigare da den rollen 6vertagits av Brf Gustafshég. En bedomning av
parkeringsmoijligheter och vilka rittigheter som finns f6r dessa bor ha ingatt 1 den
overenskommelse som gjordes vid dgarbytet. Nacka strand som omrade idr nu under
torindring med upprustningar av infrastruktur, tillkommande bostider och en fértydligad
uppdelning mellan privat och allmian mark. Fér denna nya situation krivs samlade och
langsiktigt hallbara 16sningar. Planenhetens uppfattning ar att parkeringsfragan bast 16ses 1
samlade grepp med inrittandet av gemensamhetsanliggningar i befintliga
garageanligeningar. En rittighet att parkera dr normalt f6rknippat med en kostnad.
Hantering av inrittande av gemensamhetsanliggning, och dirmed forknippade kostnader
for anlagegningen, hanteras i lantmaiteriforrittning.

Ljusinsliapp och utsikt

Den solstudie som dr daterad 2014-09-02 och hor till detaljplanens granskningsskede inleds
med att underséka den paverkan pa solljuset som pabyggnader inom planomradet skulle ha
péa den narmast lokaliserade befintliga bebyggelsen. Studien visar solférhallandena den 20:e
mars samt den 20:e juni. Av studien kan man se att féreslagna pabyggnader pa det befintliga
kontorshuset paverkar solljuset under morgon och férmiddag for det nirmaste punkthuset.
Paverkan dr som minst under sommaren och storre under vintern da solen star lagt. Den
20:e juni 4r solinstralningen marginellt paverkad eftersom solen da star hogre, den 20:e mars
ar solinstralningen mer paverkad, dock inte till den grad att en pabyggnad bedéms som
olamplig. Nir det dven vigs in att det redan idag finns en outnyttjad byggratt som medger
en pabyggnad, som dven omfattas av pigiende genomforandetid, sa ar kommunens
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sammantagna bedomning att detaljplanen inte innebdr en stérre skada dn vad som ér skaligt.

Nir det giller utsikt sa kommer paverkan att vara olika stor for olika ligenheter,
helhetsbedémningen ar dock att paverkan pa utsikten ar inom vad som bedoms som
godtagbart med hansyn till de 6vriga enskilda och allminna intressen som kommunen har
att beakta.

Brist pa helhetssyn

Avgrinsning och etappindelning av detaljplaner dr nagot som kommunen rar 6ver i kraft av
planliggande myndighet. Det ir en stor méingd faktorer som avgor hur denna indelning
gors, bland annat ingar avvigningar kring markigoférhallanden, tekniska frigor som
paverkar utbyggnadsordning, begrinsande av storningar och mycket annat. Det innebir en
stor utmaning att planligga och genomféra den typ av omfattande forindring 1 en befintlig
milj6 lik den i Nacka strand i en enda samlad process. Nuvarande struktur saknar tydliga
grinser mellan allmint och enskilt vilket 1 vissa fall innebir avsaknad av formella rittigheter
tor nédviandiga nyttigheter. Kommunens avsikt ar att hantera dessa fragor dels 1 de enskilda
detaljplanerna men aven i samlade 16sningar for flera detaljplaner. Detta giller bland annat
tor parkeringsfragan dir befintliga och tillkommande bostider och verksamheter ska
beredas utrymme via gemensamhetsanliggningar i befintliga parkeringsgarage. Da befintliga
bostider pa Fabrik6rvagen saknar formell réttighet till parkering innebar den foreslagna
l6sningen en forbattring i den delen.

Enskilda och allméinna intressen

I planarbetet har kommunen gjort en avvigning mellan de olika enskilda intressena,
exempelvis att bevara utsikten och solljus f6r de redan boende samt exploatérens intresse
att utnyttja en befintlig byggritt dir genomférandetiden fortfarande pagar. Utéver detta har
dven de allmidnna intressena som helhetsmiljé och uttryck mot farleden som ingar i
riksintresse och andra faktorer vagts in 1 bedomningen.

Inkomna synpunkter fran boende utanfér planomradet

Utover yttrandet ovan, fran Brf. Gustafshog, sa har det under granskningstiden inkommit 4
yttranden fran boende i samma férening pa Fabrikorvigen som grinsar till planomradet i
vaster.

0. Boende pa Fabrikorvigen 12 anser att den viktigaste fragan ir parkeringsfragan
och den boende tycker inte att kommunen har kommit med en tillfredsstillande
16sning utan att det dr f6r mycket “rundsnack”. Det efterfragas konkreta forslag f6r
att fa klara avgransningar nir det galler tid, rum och villkor, sa att inte allt skjuts pa
framtiden. Den boende dr tveksam till att detta kommer 16sa sig utan klara
avgransningar och ser istillet att det kommer bli framtida diskussioner, kontroverser
och extra kostnader och dven rittsliga processer. Den boende anser att det ér
kommunens plikt att 16sa parkeringsfrigan och inte 6verlimna ansvaret och
kostnaderna pa deras bostadsrittsforening, samt att det dr sannolikt att de som
flyttar in i de nya ligenheterna inom planomradet kommer kriva en garanterad
anvisad parkeringsplats 1 det hus dir man bor.
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Den boende lyfter fram att kommunen i dagslidget anvander delar av
parkeringsgaraget som infartsparkering och att kommentar kring detta saknas och
den boende lyfter fram detta som en mojlig forklaring till kommunens ovilja att 16sa
parkeringsfragan pa ett hallbart sitt.

Den boende menar att en gemensamhetsanliggning f6r parkering bor begransas till
den fastighet som det giller, alltsd f6r Fabrikorvigen 4-8, och att nya
gemensamhetsanliggningar sedan far bildas for de andra fastigheterna som
exempelvis Torggaraget. Den boende har som ett krav att
gemensamhetsanligeningen har kommit till stand sa att alla avtal, kostnader,
avgriansningar, rostetal dr klara zznan nagon som helst inflyttning sker, detta for att
inte kommunen ska kunna smita fran sitt ansvar och héinvisa till 6vriga parter.

Den boende skriver att kommunen anger att trapphuset pa Fabrikérvigen 6 ska
samla fler funktioner dn f6r de som bor i huset, men fragar vad det ar for
funktionet.

I skrivelsen framgar ocksa att den boende tycker att kommunen tar f6r litt pd fragan
om ljusinslapp och framhiller att boende pa Fabrikorvigen 12 kommer att drabbas
orimligt hart av byggnationen. Den boende noterar att kommunen angivit att
solljuset paverkas mellan klockan 6 och 10 pa morgonen, men péapekar att detta ar
den enda tid dir det kommer in sol 6verhuvudtaget pa den sidan. Den boende lyfter
ocksa fram planerna pa att bygga ytterligare pa sodra sidan om Fabrikorvigen (finns
med i planprogrammet for Nacka strand), byggnader som ytterligare skulle
tormorka f6r bostadsrittsinnehavarna pa Fabrikorvigen 12. Det framhalls som
omoraliskt och cyniskt att inte ta hdnsyn dven till den bebyggelsen eftersom den
ocksa kommer att paverka de redan boende, dven om den inte omfattas av denna
detaljplan.

Avslutningsvis skriver den boende att Nacka strand kommer vara en
byggarbetsplats under lang tid, kanske upp till 10 ar och att det medfor stora
pafrestningar till f6ljd av springningar och transporter osv. fran tidig morgon till
kvall. Av skrivelsen framgar att det, just dirfér, behover vara tydligt hur parkeringen
tor de boende i Brf. Gustafshog samt for Fabrikorvigen 4-8 avgrinsas sd att kamp
om parkeringsplatser undviks mellan boende och hantverkare, entreprenorer och
hyresgister, nigon moijlighet att avtala om parkering med entreprendrer tror inte
den boende pa eftersom entreprenader idag dr sa uppdelade med mingder av olika
inblandade som inte kan styras av bestillare eller kommunen.

Planenhetens kommentar.

En gemensamhetsanliggning kan inte inrittas for enskild fastighet utan ska avse nyttighet
som dr gemensam for flera fastigheter. Om en funktion for en fastighets behov inte kan
16sas pa den egna fastigheten kan detta via olika typer av rittigheter 10sas pa annan fastighet.
Detta ar normalt férknippat med en kostnad. Vad det giller kostnaden f6r uppférande och
drift av gemensamhetsanliggningar hanteras det 1 lantmateriforrattning,

Anvandning av parkeringsutrymmen for infartsparkering ar en tillfillig atgard och paverkar
inte processen avseende bildande av gemensamhetsanliaggning for parkeringsandamal.

11 (15)



e

Trapphuset i pa Fabrikorvigen 6 foreslas kunna fungera som entré bade till bostiderna och
till den planerade férskolan.

I 6vrigt, se svar till Brf. Gustafshog ovan dar parkeringsfragan samt frigan om paverkan pa
utsikt och solljus kommenteras ytterligare.

7. Boende pa Fabrikorvigen 12 stiller sig positiva till ombyggnaden av kontorshuset
till bostader, men motsitter sig bland annat pabyggnadsmaoijligheterna som de anser
torfular befintliga byggnader samt det omrade som ér porten till Stockholm frin
skirgarden. De undrar varfér inte behiélla terrasserna som de dr och lita de vara
uteplatser med sol och fantastisk utsikt f6r de boende, nigot som de anser skulle
vara positivt for alla ligenheter i det nya huset bade kvalitetsmassigt och
ekonomiskt. De boende anser ocksa att den plats for ventilationstorn som forslaget
till detaljplan medger ir olimplig med tanke pa utsikt, avgaser, buller och att sovrum
ar narmaste grannar.

Nir det giller parkering skriver de boende att 220 nya ligenheter + 67 befintliga
innebdr totalt 287 ligenheter, och de boende fragar sig var alla dessa ska parkera. De
beskriver att idag har alla minst en bil vilket totalt skulle bli omkring 300 bilar. De
fragar sig dven var boendes gister samt var forildrarna till barnen i férskolan ska
parkera. Utéver detta méste det ocksé finnas platser i gatuplan for i- och urlastning
av bagage och tunga varor.

Avslutningsvis fragar de boende om det verkligen finns en efterfragan pa 500
ligenheter i kontorshusen och ytterligare ligenheter i Nacka strand som ska byggas,
de framhaller dven de manga bostider som i snar framtid kommer i exempelvis
Bergs oljehamn, Kvarnholmen och Finnboda varv. De ifragasitter om det verkligen
finns ett intresse och en sa stor kopkraft for en sidan mingd bostider som kommer
att kosta en hel del, de vill inte att tomma kontorslokaler byts ut mot osiljbara
ligenheter.

Planenhetens kommentar. Synpunkterna om pabyggnadernas utformning noteras.
Exploatoren har redan i gillande detaljplan en méjlighet att bygga pa det befintliga
kontorshuset och de har nu f6r avsikt att anvinda sig av denna rittighet. Eftersom den
gallande detaljplanen har pagiende genomférandetid kan kommunen inte minska
byggritten mot fastighetsidgarens vilja. Under planprocessen har exploatéren gatt med pa att
ta bort delar av den befintliga byggritten i tre ”slipp” lings Fabrikorvigen, for de glappen
anger detaljplanen en byggritt som motsvarar dagens volym. Om exploatéren vill kan de
aven med den nya detaljplanen avstd fran att gora nagra pabyggnader och istillet anvanda
terrasserna som uteplatser for de boende, men detta dr fragor dar kommunen inte har
kunnat stélla krav.

Det ventilationstorn som fanns med i granskningsversionen har tagits bort som en féljd av
kritiska synpunkter kring detta. Luftintaget till kvarteret foreslas 16sas mer integrerat i den
befintliga byggnadsvolymen. En sidan mer komplicerad 16sning har i sammanhanget
bedémts som rimlig med hinsyn till de ndrmast boende. Utformning och exakt placering
behd6ver utredas vidare och kommer slutligen avgoras i den efterfoljande
bygglovsprocessen.
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Nir det giller parkering sa planeras Brf. Gustatshog, de boende inom Norra branten
delplan 2, samt ytterligare byggnader att ingi 1 en gemensamhetsanliggning som omfattar
parkeringsutrymmen i Torggaraget, dir garaget i Norra branten delplan 2 ingar. I denna
gemensamhetsanliggning finns det ett stort antal parkeringsplatser och det vintade
parkeringsbehovet ska kunna tillgodoses. Parkeringstalet f6r den tillkommande bebyggelsen
ar satt till 0,8 parkeringsplatser per ligenhet.

Viss bes6ksparkering planeras kunna ske pa gatan precis som idag och angéringsplatser f6r
lastning nira bostadsentréerna kommer att sakerstillas.

Efterfragan pa bostider kan variera 6ver tid beroende pa konjunkturer och 6vrig utveckling
i samhallet. I dagsliget finns, och har funnits under lang tid, en mycket stor efterfragan pa
bostider i stockholmsregionen. Detaljplanen medger dven en flexibilitet, det befintliga
kontorshuset far ocksa 1 framtiden anvindas for kontor men aven for handel och annan
verksamhet som ryms inom anvindningen centrumandamal. Diarmed fastlaser inte
detaljplanen att hela byggnaden behéver bli bostider, och méjligheten till uppdelning 1
etapper finns ocksa.

8. Boende pa Fabrikorvigen 12 upplyser om att de varit med pa tva samradsmoten
samt limnat in flera skrivelser med synpunkter i positiv anda med f6rslag pa
justeringar, sarskilt avseende den planerade pabyggnaden. De boende skriver att de
har forstitt att nagon slags torn planeras att byggas mellan deras hus och den
befintliga kontorsbyggnaden och att detta inte framgar av detaljplanen. Vidare
menar de att ett sadant torn inte dr acceptabelt utan att det tydligt redogérs for de
nirmast boende hur det 4r tinkt att se ut, vad det ar till f6r och varfor det maste
klimmas in och negativt paverka utsikten/ljuset och marknadsvirdet f6r de
befintliga bostadsritterna pa Fabrik6rvagen.

De boende skriver att oavsett vilka kompromissférslag de har eller skulle ha limnat
in har mottagarna redan bestimt sig for att inte ta hiansyn till detta utan hianvisar till
att planerad pabyggnad kvarstar da niagra pa kommunen har bedémt att det innebar
skiligt intrang pa befintligt boende, en bedémning som gjorts utan att nagon fran
kommunen har besokt berorda ligenheter f6r att se hur en pabyggnad skulle
paverka boendet med insyn och forsimrad utsikt. Den boende skriver att det ser ut
som att Nacka kommun manar om att pabyggnaden ska tillféra hogt ekonomiskt
virde for byggaren pa bekostnad av en virdeminskning f6r grannarna, bostadsritten
ar en livsinvestering. De skriver att detta inte kidnns sirskilt rittvist eller skiligt, de
ifragasitter daven om det paverkar hela utbyggnaden av Nacka strand eftersom det
handlar om kanske 10-15 lyxlagenheter. De boende menar att en utbyggnad enligt
detaljplaneforslaget inte 4r i linje med hédnsynsfull utbyggnad av Nacka strand.

De boende féreslar att kommunen gor en ny plan som tar hansyn till ovanstiaende,
dvs. 1, inte tilliter nagon pabyggnad alls, eller 2, pabyggnaden gors sa att det inte
forsimrar virdet. De menar att det annars bara finns en utvig och det ér att ga
vidare med ett 6verklagande av antagandebeslutet, nagot som antagligen inte ar
onskvart fran nagon av parterna.
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Avslutningsvis skriver de boende att de har noterat kommunens och exploatérens
torslag att ha en vindplan for lastbilar, byggtransporter samt transporter till
torskolan utanfor Fabrikorvagen 12, de menar att det pa denna plats redan finns en
vindplan som innebir att lastbilar har trangt att vinda och kommer mycket nira
husets port. De ser denna vindplats som helt olimplig da barn och deras kompisar
som bor pa Fabrikorvigen 12 utsitts f6r hoga risker till £6ljd av trafiken. De anser
darfor att en alternativ placering av vandplan kommer att vara viktig om det ska
kunna bli en hinsynsfull utbyggnad.

Planenhetens kommentar. Det ventilationstorn som fanns med 1 granskningsversionen
har tagits bort som en f6ljd av kritiska synpunkter kring detta. Luftintaget till kvarteret
foreslds 16sas pa annat sitt, mer integrerat i den befintliga byggnadsvolymen. En sadan mer
komplicerad 16sning har i ssmmanhanget bedémts som rimlig med hinsyn till de narmast
boende. Utformning och exakt placering behover utredas vidare och kommer slutligen
avgoras 1 den efterfoljande bygglovsprocessen.

Nir det giller de foreslagna pabyggnaderna har kommunen varit tydlig med att det blir en
paverkan pa omgivningen och pa de nirmast belidgna bostiderna. Att dga en fastighet eller
bostadsritt i en del av regionen dar det finns manga ansprak pa marken innebir att det finns
en risk att omgivningen férindras. Det finns begrinsningar i nirboendes mojligheter att
péaverka ett omrade som #gs av en annan privat fastighetsigare, sarskilt da det finns en
outnyttjad byggritt som omfattas av pagaende genomforandetid.

Kommunens menar att man i planférslaget har hittat en rimlig avvagning mellan de olika
berdrda intressena. En befintlig byggritt med genomférandetid ar starkt skyddad och kan
bara minskas med exploatérens medgivande. Exploatoren har gatt med pa att minska sin
byggritt i och med tre ”slipp” lings Fabrikorvigen sa att paverkan pa utblickar fran
nirliggande naturomrade ska kunna begrinsas samt att det arkitektoniska sammanhanget
haller ihop relaterat till pigaende planering i Nacka strand, norra branten delplan 1.

Den vindplan som de boende tar upp i sitt yttrande har idag en otillricklig utformning och
den behdver ses Over sa att vindning kan ske utan risk for oskyddade trafikanter eller
nirliggande byggnader. Det enda alternativet till att utveckla den redan befintliga
vindplanen ér att bygga ut vindplanen vid Fabrikorvigens slut, i sa fall skulle trafik ledas
torbi alla de befintliga bostadshusen vilket inte bedoms vara lampligt innan Fabrikorvigen
har byggt ut till kommunal standard med gangbanor pa bada sidor.

9. Boende pa Fabrikoérvigen 12 anser att pabyggnaderna pa befintligt kontorshus
lings Fabrik6rvigen bor begrinsas till de tre 6stliga huslingorna och ej omfatta
huskroppen lingst visterut, nirmast de befintliga bostadshusen med borjan pa
Fabrikorvigen 12.

Vidare foreslar de att det befintliga ventilationstornet narmast Fabrikorvigen 12
bibehalls i sin nuvarande storlek och utformning och inte ersitts av en ny
konstruktion.

Planenhetens kommentar. Eftersom att den gillande detaljplanen, dir den befintliga men
outnyttjade byggritten finns, har pagiende genomférandetid har byggritt bara kunnat
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plockas bort med exploatorens medgivande. I Gvrigt sa skulle det paverka
helhetsgestaltningen om vissa delar plockades bort och andra blev kvar vilket skulle paverka
uttrycket mot farleden.

Det befintliga ventilationstornet foreslas bli kvar och mojligheten att uppféra dnnu ett torn

har tagits bort 1 antagandehandlingarna. Foér utvecklat svar om ventilationstornet, se svar till
Brf. Gustafshog ovan.

Synpunkter inkomna efter granskningstidens utgang
Inga formella synpunkter har inkommit efter granskningstidens utgang,.
Planenheten

Angela Jonasson Jerk Allvar
Tf. Planchef Planarkitekt
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