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P L A N B E S K R I V N I N G

Detaljplan för Erstavik 26:21 (Båthöjdens äldreboende), Fisksätra, Nacka kommun

Upprättad på Planenheten i oktober 2008 

HANDLINGAR

Detaljplaneförslaget omfattar:

 Detaljplanekarta med planbestämmelser

 Denna planbeskrivning

 Genomförandebeskrivning

 Miljöredovisning

 Fastighetsförteckning

 Gestaltningsprogram

 Illustrationsplan

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Syftet med detaljplanen är att möjliggöra uppförande av äldreboende på mark som idag är planlagd för allmänt ändamål. Samtidigt ska det säkerställas att allmänhetens tillgänglighet till gång- och cykelvägen genom planområdet bibehålls och att befintliga naturvärden sparas där det är möjligt. 

Planområdet är ca 1,2 hektar stort och ligger på en markerad höjd i den södra delen av Fisksätra. I söder avgränsas området av Repvägen, medan det i övriga riktningar omges av ett skogsområde. I norr ligger dock ett bostadsområde på ett avstånd från planområdet av som minst 15 meter. Omkring 40 meter söder om området går den livligt trafikerade Saltsjöbadsleden. 

Inom planområdet fanns tidigare en förskolebyggnad, vilken stod oanvänd i ett antal år. Eftersom det inte fanns något behov av att använda byggnaden som förskola eller skola revs den år 2007 inför plangenomförandet. 

En behovsbedömning har utförts för att avgöra om planläggningen innebär en betydande miljöpåverkan. Kommunens bedömning är att detaljplaneförslaget inte innebär en betydande miljöpåverkan. I miljöredovisningen beskrivs planförslagets påverkan ur miljö,- hälso,- och naturresurssynpunkt. 

PLANDATA

Läge

Planområdet ligger i den södra delen av Fisksätra. Det är beläget på en markerad höjd inom ett skogsområde som avgränsas av vägar och bostäder. Planområdet gränsar i söder till Repvägen, medan skogsområdet omsluter i övriga riktningar. I norr ligger ett radhusområde på som minst 15 meters avstånd från planområdet. Ca 40 meter söder om planområdet går den vältrafikerade Saltsjöbadsleden. 

Areal

Planområdet omfattar ca 1,2 hektar. 

Markägoförhållanden

Hela planområdet ägs av Nacka kommun. 

INTRESSEN ENLIGT KAP. 12 PBL

Riksintressen enligt 3 och 4 kap Miljöbalken
Planområdet berörs inte att något riksintresse.

Mellankommunala intressen

Planförslaget bedöms inte vara av mellankommunalt intresse.

Miljökvalitetsnorm enligt 5 kap Miljöbalken

Planförslaget innebär inte att någon nu gällande miljökvalitetsnorm överskrids.

Hälsa och Säkerhet

Planförslaget bedöms inte medföra någon försämring vad avser hälsa och säkerhet inom eller i anslutning till området.

GÄLLANDE PLANER OCH TIDIGARE STÄLLNINGSTAGANDEN

Översiktlig planering

I Nacka kommuns översiktsplan från 2002 är planområdets markanvändning satt till enbostadshus. 

Detaljplaner, områdesbestämmelser och förordnanden

För området gäller detaljplan S 62 som fastställdes 1969-09-05. Markanvändningen är där satt till allmänt ändamål, utlagd som framtida reserv för ospecificerat ändamål. Högsta byggnadshöjd är angiven till 5,0 m. Utfartsförbud råder längs huvuddelen av planområdets gräns mot Repvägen.

Kommunala beslut

Områdesnämnden Fisksätra-Saltsjöbaden beslutade hösten 2001 att en detaljplan skulle upprättas för det aktuella området. Fastighetskontoret hade då inkommit med en förfrågan om planändring för att området skulle kunna bebyggas med bostäder. Planarbete pågick under våren/sommaren 2002, men lades ned på grund av protester från närboende. 

Planarbetet återupptogs under våren 2006 och kommunstyrelsen godkände 2006-08-21 ett start-PM som syftade till att möjliggöra uppförande av bostäder och äldreboende i planområdet. Under planprocessen har det beslutats att endast äldreboende är aktuellt. 

PLANERINGSFÖRUTSÄTTNINGAR

Historik och områdets nuvarande användning

Inom planområdet fanns tidigare en förskolebyggnad, vilken stod oanvänd i ett antal år. Eftersom det inte fanns något behov av att använda byggnaden som förskola eller skola revs den år 2007 inför plangenomförandet. 

Mark och vegetation

Planområdet är beläget inom ett mindre skogsområde som angränsar till Fisksätras bostadsbebyggelse. Området ligger på en höjdrygg som reser sig ovanför omgivningarna, med undantag för den höjd som angränsar planområdet i öster. Områdets högsta punkt utgörs av delvis utfylld mark där en förskolebyggnad tidigare stod. Höjdskillnaderna är relativt stora inom planområdet, särskilt i dess västra del. 

Området är bevuxet med hällmarkstallskog och blandskog, med en undervegetation bestående av blåbärsris och mossor. Inslaget av berg i dagen är stort, varför jordlagret befaras vara tunt och vegetationen därmed känslig för slitage.

Friytor och GC-vägar

I anslutning till den tidigare förskolebyggnaden finns idag i princip outnyttjade öppna ytor som tidigare används som förskolegård. Detta har satt sina avtryck i form av bl.a. plana ej vegetationsklädda ytor samt rester av tidigare markanläggningar. Marken är här delvis uppbyggd av äldre fyllnadsmassor.

Genom planområdet går idag en gång- och cykelväg som används relativt flitigt för rekreation bland närboende. Särskilt i områdets västra del är GC-väg brant, med en lutning på uppemot 1;10. GC-vägen är försedd med belysning, samt med skyddsstängsel längs med Repvägen.

Gator och trafik

Tillfart till planområdet sker idag från Repvägen i områdets sydöstra hörn. Utfartsförbud råder längs huvuddelen av planområdets gräns mot Repvägen. 

I nära anslutning till områdets tillfart finns en parkering som tidigare utnyttjades för förskolans räkning. Vid entrén till den tidigare förskolebyggnaden finns även en vändplan. 

PLANFÖRSLAGET

Mark och vegetation

Ett antal större tallar anses vara särskilt värdefulla, främst p.g.a. deras betydelse för landskapsbilden, och ska därför bevaras där det är möjligt. Av de 21 tallar inom planområdet som anses vara värdefulla skyddas 3 av en skyddsbestämmelse i detaljplanen som innebär att de inte får fällas, medan 12 skyddas genom att de i detaljplanen ligger inom område avsatt som naturområde. Värdefulla träd ska även skyddas genom ett vegetationsavtal (med vite för skyddade träd). Resterande 6 tallar måste däremot troligen fällas i och med plangenomförandet. I anslutning till större befintliga träd ska slänter och uppfyllnader undvikas av hänsyn till träden. 

Naturen i planområdet ska även fortsättningsvis behålla sin naturliga karaktär. De norra,  västra och södra delarna av området avsätts i detaljplanen som naturmark, för att skydda de naturvärden som finns där. 

Det stora inslaget av berg i dagen och de tunna jordlagren gör att det är svårt att nyplantera i naturmarken. Av denna anledning är det extra viktigt att befintlig vegetation sparas så långt möjligt. 

Detaljplaneförslaget bedöms inte påverka landskapsbilden mer än lokalt, då det endast är en mindre del av ett större naturområde som bebyggs. De delar som planeras för bebyggelse saknar redan idag till stora delar högre vegetation, då ytorna tidigare varit ianspråktagna. Tidigare markarbeten i form av sprängning och utfyllning, har skapat plana ytor – vilket gör att nya stora markarbeten kan begränsas. 

Provtagning på äldre fyllnadsmassor ska göras i samråd med kommunens miljöenhet innan bygglov ges. 

Planområdet ligger inom område med risk för förhöjda markradonvärden. Vid bygglov-givning ska särskild hänsyn tas till detta.

Tillkommande bebyggelse

Planområdet kommer i planförslaget huvudsakligen att utgöra kvartersmark för vårdändamål, definierat som vårdboende. Kvartersmarken upptar ungefär hälften av hela planområdet.

Tillkommande bebyggelse ska genom sin storlek och placering anpassas till omgivningarna. Bebyggelsen begränsas till 2 våningar och totalhöjden till 56,5 meter över nollplanet, dock med möjlighet att uppföra skorstenar, ventilationshuvar och dylikt utöver denna höjd. Genom att använda totalhöjd istället för byggnadshöjd begränsas bebyggelsens höjd tydligare till omgivningarnas höjdförhållanden och naturvärden, så att bakomvarande trädkronor framträder. I gällande plan begränsas byggnadens höjd med en högsta byggnadshöjd på 5,0 m. En totalhöjd på 56,5 meter över nollplanet motsvarar ungefär en högsta totalhöjd på 8,0 m. Totalhöjden mäts till byggnadens högsta punkt, till skillnad från byggnadshöjden som mäts till skärningen mellan fasadplanet och ett tänkt tak med 45 graders lutning. 

Byggrätten begränsas till en största byggnadsarea på 2500 m2. Detta innefattar såväl själva vårdboendet som övriga till den hörande byggnader. 

Delar av kvartersmarken får inte bebyggas, främst för att bebyggelsen inte ska hamna för nära gång- och cykelvägen, naturområdet eller angränsande planområde. I den norra delen av planområdet sammanfaller området som inte får bebyggas med den mest kuperade delen av sluttningen. Anledningen till att detta område skyddas är att den nya bebyggelsen inte ska komma för nära bostadsområdet samt att det p.g.a. höjdskillnaderna skulle vara svårt att bebygga området samtidigt som man tar hänsyn till befintliga naturvärden. 

I södra delen av kvartersmarken finns ett område där marken endast får bebyggas med uthus/förråd. Syftet med detta är att möjliggöra uppförande av en byggnad som även kan fungera som bullerskydd.

Eftersom planområdet dels är högt beläget och dels ligger som ett ”skyltfönster” för Fisksätra vid Saltsjöbadsleden kommer nya byggnader att synas på långt håll. Områdets gestaltning är därför viktig – bl.a. vad gäller material, färg, form och placering – varför ett gestaltningsprogram har tagits fram som en del av planhandlingarna. Gestaltningsprogrammet förtydligar detaljplanens intentioner och utgör underlag för fortsatt arbete. Målet är att säkerställa att de kvaliteter som redovisas i gestaltningsprogrammet kommer till genomförande. 

Området bör planeras så att det knyts samman med närliggande bostadsområden, för att inte riskera att uppfattas som isolerat, samt att det uppfattas som en säker och trygg miljö. 

Tillkommande bebyggelse ska klara följande riktvärden för trafikbuller – inomhus: 30 dB(A) ekvivalentnivå och 45 dB(A) maximalnivå nattetid, samt – utomhus (frifältsvärden): 55 dB(A) ekvivalentnivå och 70 dB(A) maximalnivå på uteplats. För att uppfylla dessa riktvärden kommer det att krävas åtgärder i kvartersmarkens södra och sydvästra del, där riktvärdena idag delvis överskrids. 

Uteplatser bör även utformas så att hänsyn tas till rådande vindriktningar, då planområdet ligger på en relativt vindutsatt höjd. 
Friytor och GC-vägar

Det är viktigt att allmänhetens tillträde till gång- och cykelvägen genom planområdet bibehålls. Anledningen är både att den används relativt flitigt av närboende för rekreation samt att det möjliggör för en eventuell framtida förlängning av gc-vägen österut. En allmäntillgänglig gc-väg är även viktig för att knyta ihop planområdet med övriga Fisksätra, då området ligger något isolerat från övrig bebyggelse. För att säkerställa allmänhetens tillträde till gc-vägen ska den utgöra allmän platsmark
För att förbättra tillgängligheten på gc-vägen ska dess lutning minskas, vilket innebär att delar av den måste ledas om inom naturmarken i väster. För att påverkan på naturmarken inte ska bli för stor ska lutningen vara maximalt 1:12, jämfört med 1:20 som krävs för fullständigt handikappanpassade gc-vägar. I huvuddelen av planområdet får dock gc-vägen en lutning på 1:20, med undantag av de sista 60 metrarna i områdets nordvästra hörn. 

För att klara en lutning på max 1:12 behöver gc-vägen förläggas upphöjd på den del av gc-vägen som går genom naturmarken, där marken lutar som mest. GC-vägen kommer som högst att ligga 1,5 meter ovanför terrängen. Genom att bygga upp gc-vägens kanter mot angränsande mark med stenblock kan man dock minimera slänter ut i terrängen. 

Gång- och cykelvägen ska utformas med hänsyn till snöröjningsfordon. Vidare ska gång- och cykelvägen längs med kvartersmarkens gräns uppfylla kraven så att utryckningsfordons framkomlighet och uppställningsplatser tillgodoses. För gc-vägen krävs därför en total bredd på 3,0 meter med bärighet för utrycknings- och snöröjningsfordon. GC-vägen är tänkt att bestå av 2,5 m asfaltsbelagd yta med 0,25 m breda stödremsor på vardera sida. Vidare ska det på den södra/västra sidan av gc-vägen reserveras en 0,5 meter bred zon för bl.a. belysningsstolpar och möblering. 

Utmed gc-vägen ska det finnas handledare där lutningen överskrider1:20. Möjligheten att ha sidoförlagda vilplan med sittmöjlighet ska ses över. Bänkar med armstöd ska finnas enligt kommunens standard. 
Belysningen är viktigt för att gc-vägen ska kännas säker och trygg. Denna väg utgör vägen mellan vårdboendet och övriga Fisksätra samt vägen till närmsta busshållplats. Belysning utmed gc-vägen ska utformas enligt Nacka kommuns belysningsprogram

Stängsel mot branta slänter mot Repvägen ska ses över och bytas i erforderlig omfattning. Detta stängsel bör i uttryck och materialutförande samverka med inom kvartersmarken valt stängsel, vilket är av särskild betydelse längs gc-vägen. Där gc-vägen är upphöjd ovanför terrängen erfordras cykelräcken och handledare. 

Gator och trafik

Tillfart till planområdet ska enligt planförslaget ske från Repvägen, via en delvis nyanlagd infartsväg i områdets sydöstra hörn. Kommunen kommer att vara huvudman för den del av infarten som ligger på allmän platsmark, vilken i plankartan är satt till lokalgata. 

Det ska även fortsättningsvis vara utfartsförbud längs huvuddelen av planområdets gräns mot Repvägen. Angöringen styrs därmed till planområdets sydöstra del. 

All parkering för verksamheter i planområdet förutsätts ske inom kvartersmark. Det ska säkerställas att det finns tillräckligt med parkeringsplatser för både besökare och personal, samt att antalet handikapplatser är tillräckligt. 

Exploatören har för avsikt att i planområdets östra gräns anlägga en besöks- och personalparkering med 19 parkeringsplatser. Vidare ska det finnas 4 p-platser i carport och 4 handikapplatser i anslutning till vårdboendet. Eftersom det är mer än 20 p-platser ska parkeringsytan förses med oljeavskiljare.

Kollektivtrafik finns i form av en busshållplats ca 200 meter nordväst om planområdet, vid Fidravägens korsning med Repvägen. Denna busshållplats nås via den gc-väg som går genom planområdet. Det är därför viktigt att denna gc-väg har bra tillgänglighet och upplevs som trygg och säker. 

Service

Planområdet kan även komma att innefatta service med koppling till vårdboendet, som hemtjänst eller liknande.   

Detaljplanen kommer inte att medföra något ökat behov av service i närområdet. 

Tillgänglighet

Lagstiftningen ställer särskilda tillgänglighetskrav på allmänna platser eller lokaler dit allmänheten har tillträde. I planområdet har särskild vikt lagts vid att förbättra tillgängligheten på gång- och cykelvägen, genom att dess lutning minskas. Vad gäller kvartersmarken ska utemiljön och nivåer vid entréer vara anpassade för funktionshindrade.

Trygghet och säkerhet

Det är viktigt att gång- och cykelvägen känns trygg och säker, särskilt då den utgör vägen mellan vårdboendet och övriga Fisksätra (inkl närmsta busshållplats). I detta sammanhang är det särskilt viktigt att belysningen är tillräcklig. 

Saltsjöbadsleden som ligger ca 40 m söder om planområdet är sekundär transportled för farligt gods, varför det för planförslaget har gjorts en riskutredning avseende transport av farligt gods (2008-05-19). Riskutredningen visar att mängderna farligt gods som transporteras på leden är små och att risknivåerna är acceptabla utan att ytterligare skyddsåtgärder behöver genomföras.
Dagvattenhantering

Dagvattnet i området skall så långt möjligt omhändertas lokalt. Dock är möjligheten till lokalt omhändertagande av dagvatten (LOD) begränsad på grund av de hårdgjorda ytornas omfattning och det tunna jordtäcket. En förstudie för dagvattenhanteringen inom kvartermark har därför upprättats. De åtgärder som där föreslås beskrivs mer ingående i gestaltningsprogrammet och i genomförandebeskrivningen. 

 

Fördröjningsmagasin, sedumtak och genomsläppliga parkeringsytor är exempel på hur dagvattnet kan omhändertas. Den kuperade naturmarken i planområdets västra och norra del kan också utnyttjas för att sprida ut delar av dagvattnet. I detta sammanhang är det dock viktigt att vegetationstäcket inte skadas. Den befintliga vattenspegeln i nordväst kan med fördel utnyttjas vid dagvattenhanteringen. 

Teknisk försörjning

Fastigheten är ansluten till det kommunala VA-nätet. Kapaciteten att försörja tillkommande bebyggelse utreds och dimensioneringen ska vara utredd till detaljplanens utställning.

Plats för hushållssopor och grovsopor ska anordnas inom planområdet.

Vid byggnation avser exploatören att borra för bergvärme för uppvärmning av hela anläggningen. 

Nacka Energi svarar för utbyggnad av elförsörjning. En transformatorstation uppförs vid behov i närheten av planområdet för att garantera elförsörjningen. 
ADMINISTRATIVA FRÅGOR

Huvudmannaskap

Kommunen ska vara huvudman för allmän platsmark. 

Genomförandetid

Genomförandetiden är 7 år från det datum detaljplanen vinner laga kraft. 

Mark- och fastighetsfrågor

Detaljplanen kommer att medföra fastighetsbildningsåtgärder. Den del av planområdet som utgörs av allmän platsmark (natur och gc-väg) kommer att överföras från den kommunägda fastigheten Erstavik 26:21 till den kommunägda fastigheten Erstavik 26:1. 

Kvarvarande del av Erstavik 26:21, vilken utgörs av kvartermark, kommer att innehas av exploatören med tomträtt. 

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal skall upprättas mellan kommunen och exploatören innan detaljplanen antas av kommunfullmäktige. Tomträttsavtal kommer att upprättas som en bilaga till exploateringsavtalet. 

Ekonomi

I genomförandebeskrivningen redovisas hur ansvaret och kostnaderna i samband med plangenomförandet fördelas mellan exploatören och kommunen. 

Tidplan

Utställning planeras till 4:e kvartalet 2008. Planen beräknas bli antagen våren 2009. Om planen inte överklagas vinner den normalt laga kraft ca en månad efter att den antagits. 

MEDVERKANDE

Nacka kommun:

Johan Håkansson 

Planarkitekt, Planenheten

Susanne Skoglund 

Exploateringsingenjör, Exploateringsenheten

Magnus Rothman 

Miljöbevakare, Miljöenheten

Mahmood Mohammadi 
Trafikingenjör, Trafik, natur & fritid

Roger Wernboe 

Markingenjör, Fastighetskontoret

Ann-Sofie Westin 

Sakkunnig park/landskap, Trafik, natur & fritid

Per Johnsson 


Handläggare Va/gata, VA & avfall

Jan Hagman 


Riflex ab

Mikael Öst 


Riflex ab

Elisabeth Persson 

Aleris

Tua Franklin 


Nyréns arkitektkontor

Maria Uddén 


Nyréns arkitektkontor

Pia Englund 


Nyréns arkitektkontor

Johanna Ljungdahl

Nyréns arkitektkontor
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Johan Håkansson
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