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	Områdesnämnden Fisksätra/Saltsjöbaden


Detaljplan för Rösunda 4:1 m.fl. Sjöudden, Nacka kommun

Enkelt planförfarande

Förslag till beslut

Områdesnämnden antar detaljplanen

Bakgrund och sammanfattning

Sjöudden är en av de tidigast bebyggda fastigheterna i det moderna Saltsjöbadens historia. Villan är en av Saltsjöbadens äldsta byggnader och uppfördes år 1892 åt bankdirektören och konstmecenaten Ernest Thiel. Senare köptes området av KF och  ingick då som en del i Kooperativa förbundets anläggning ”Vår Gård”.  Efter hand har Sjöudden byggts ut med 27 personalbostäder i framförallt flerfamiljs- och radhusform. 2003 medgavs bygglov för uppförande av ytterligare 11 bostäder i radhusform.

I dag nyttjas Vår Gård som konferensanläggning öppen för alla. De delar av planområdet som i dagsläget nyttjas av den intilliggande konferensanläggningen är främst naturområdena med informationsstig samt badhus med brygga.

Planförslaget säkerställer områdets kultur-, natur- och rekreationsvärden. Förslaget möjliggör även ombildande av hyresrätter till bostadsrätter, klargör var behov av gemensamhetsanläggningar förekommer samt utsläcker den gällande planens kvarvarande byggrätt. 

Planarbetets bedrivande

Områdesnämnden Fisksätra/Saltsjöbaden beslutade 2003-10-08 § 182 att uppdra åt Planenheten att utarbeta en ny detaljplan för de aktuella fastigheterna.

Planförslaget har hanterats med s.k. enkelt planförfarande, dvs. detaljplanen antas av Områdesnämnden Fisksätra/Saltsjöbaden efter samråd med berörda sakägare och myndigheter.

Samråd har skett med länsstyrelsens planmyndighet, infrastrukturenheten och lantmäterimyndigheten. Planhandlingarna har tillsänts sakägare samt föreningar och andra berörda enligt fastighetsförteckning. Samråd har pågått under perioden 30 juni 2005 till och med den 31 augusti med förlängning till 7 september 2005.

De som haft synpunkter under samrådet har fått dem bemötta i en underrättelse som sänts till berörda fastighetsägare. Se nedan.  Inga synpunkter har inkommit under underrättelsetiden.

Ändringar i detaljplaneförslaget efter samrådet

Kort beskrivning eller punktlista över ändringar som gjorts i planförslaget.

Sammanfattning av inkomna remissvar under samrådstiden

Samtliga inkomna skrivelser bilägges. Synpunkterna har bemötts av Planenheten.

Inkomna synpunkter från myndigheter, kommunala nämnder och remissinstanser

1. Länsstyrelsen har beslutat att inte ha någon erinran mot förslaget till detaljplan. (Bilaga 1)

2. Enheten för Infrastruktur har inget att erinra mot förslaget till detaljplan. (Bilaga 2) men ställer frågan om antalet p-platser per hus.

Planenhetens kommentar: Förslaget bygger på en p-plats per tillkommande hus. Vilket kommer att skrivas in i planbeskrivningen.

Inkomna synpunkter från fastighetsägare inom planområdet (sakägare)

Planenhetens kommentar:  Ingen fastighetsägare inom planområdet har yttrat sig.
Inkomna synpunkter från fastighetsägare utanför planområdet

3. Jan Looström, ägare till fastigheterna Rösunda 5:11, 5:12, 5:14 m.fl. (Bilaga 3), ställer sig frågande till varför den nödvändiga framtida breddningen av Saltsjövägen norr om Rösunda 5:11 inte beaktats vid utarbetandet av planförslaget.  

Planenhetens kommentar: Förslaget till planändring berör endast mark med enskilt huvudmannaskap. Saltsjövägen har kommunal huvudman och kan därför inte ingå i planförslaget, då det enligt Plan- och bygglagen ej är tillåtet att ha ett delat huvudmannaskap. 

Om en justering av Saltsjövägen blir nödvändig i framtiden, måste detta prövas i en särskild plan/planändring med kommunalt huvudmannaskap. Planenheten kommer då att pröva fastighetsägarens synpunkter.

Inkomna synpunkter från föreningar

4. Pålnäsvikens bostadsrättsförening (Bilaga 4), har ett flertal invändningar mot förslaget till planändring och anför i sammandrag följande: 

Förslaget innebär en stor miljömässig försämring eftersom det stänger den öppna landskapsbilden och exploateringen är så omfattande att parkeringsplatser måste anläggas i nuvarande bilfria grönområden. Den östra radhuslängan kommer att orsaka väsentligt försämrad miljö för dagens boende.

Föreningen vill att prickningen av parkeringsytan mellan husen Karlavagnen och Orion hävs, så att det blir möjligt att bygga tak/carport för boende som i dag saknar garageplats. Man önskar även att prickmarken tas bort från området söder om Stenbocken, så att det blir möjligt att anlägga parkering även här.

Önskemål framförs om att planförslaget ändras så att befintlig stig från området vid Bikupan ner mot Ringvägshamnen/Ringvägen blir kvar resp. befintlig stig från Karlavagnens östra gavel upp till Stenbocken ersätts med en ny stig.

Föreningen anser att parkeringssituationen inte är tillfredsställande löst. Grönområdet framför Stenbocken kommer att bli biluppställningsplats vilket är negativt för befintliga boende i området. Anvisade p-platser (en per tillkommande bostad) anses vara för få. Föreningen befarar även att det blir parkering på gatumark vilket kan leda till framkomlighetsproblem för räddningstjänsten. Om förslagets östra radhuslänga ritas om, kan delar av sjöutsikten bevaras och parkering möjliggöras mellan husen i likhet med den västra tillkommande husraden. ”Servicebyggnaden” i södra änden av radhuslängan bör få en annan placering. Parkering skulle kunna möjliggöras i slänten omedelbart söder om Stenbocken.

Ansvaret för framtida vård och underhåll skall kopplas till ägaren av natur och parkmark, så att detta gäller även för nya ägare.

Föreningen vill att begränsningen ”Vind får ej inredas” för Orion och Stenbocken ersätts med ”Yttre takhöjd ej får förändras”, då det finns ett stort behov av isolering av tak och vindar.

Bostadsrättsföreningen tillstyrker att båtklubben får ett servitut för att nå bryggområdet.

Planenhetens kommentar: Planenheten har förståelse för föreningens synpunkter. Planförslaget bygger på tidigare beviljat bygglov, vilket till stor del styr planförslaget. Det finns ingen laglig grund för att kunna ändra i beviljat lov. Detta medför att justeringar av byggrätterna för t.ex. bevarande av stigar resp. parkering i direkt anslutning till samtliga nya hus ej är möjliga att göra. 

Planen styr inte var på kvartersmarken som tillkommande parkering skall ske. Parkeringsfrågan kommer att bearbetas vidare i genomförandet av planen och då med Bostadsrättsföreningens synpunkter som ett av underlagen. Föreningen kommer även att kunna påverka parkeringsfrågan som delägare i kommande gemensamhetsanläggningar. Förslaget bygger på en p-plats per tillkommande hus, vilket är normalfallet i denna typ av planer i Nacka. Planområdet har ett mycket kollektivtrafiknära läge med en kort promenad till Ringvägens station.
Att inom ramen för planändringen medge större garage/uthusbyggnadsrätt är inte förenligt med huvudsyftet, som är att utsläcka kvarvarande byggrätt. 
Planen innebär att framtida vård och underhåll kommer att kopplas till ägaren av natur och parkmark även om marken byter ägare.

Bestämmelsen ”Vind får ej inredas” innebär inte någon begränsning av föreningens framtida möjligheter till isolering av tak och vindar.

5. Sjöuddens båtklubb (Bilaga 5), tillstyrker planförslaget och framför nedanstående synpunkter.

Klubben förordar det i plan- och genomförandebeskrivningen nämnda servitutet för att nå arrendeområdet. Båtklubben förordar även ett servitut som omfattar rätten att vinterförvara mindre fritidsbåtar på stranden mellan bryggorna vid område WV.

Sjöuddens båtklubb undrar också om klubben skall ingå i de närliggande gemensamhetsanläggningarna.

Planenhetens kommentar: Det har inte varit aktuellt att utvidga båtklubbens område WV för att möjliggöra båtuppläggning på land. Detta skulle strida mot strandskyddet och de allmänna intressena.

Båtklubben är inte fastighetsägare i området och kommer inte att ingå i någon gemensamhetsanläggning.

Planenhetens bedömning

Mot bakgrund av vad som ovan framförts samt med hänvisning till kommunfullmäktiges beslut, 1987-06-16, om delegation till områdesnämnden enligt plan- och bygglagen 5 kap. 29 §, att anta planer som hanteras som enkelt planförfarande, föreslår Planenheten att områdesnämnden antar planförslaget.

Planenheten

Micaela Lavonius


Elisabeth Rosell
Planchef



Planarkitekt

Bilaga: Förslag till detaljplan, antagandehandlingar (planbeskrivning och detaljplanekarta med bestämmelser samt yttranden) Kommunicering har skett efter samrådet. 
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