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	Områdesnämnden Boo


Detaljplan för del av Hasseludden och Kummelnäs, Lövberga (Område D) i Nacka kommun.             Upprättad på Stadsbyggnad i januari 2004.
Förslag till beslut

1. Områdesnämnden beslutar att ställa ut planförslaget (kommunalt huvudmannaskap för allmän plats)

2. Hos länsstyrelsen göra framställan att strandskyddsförordnandet enligt 7 kap 15 § Miljöbalken upphävs inom kvartersmark.
Bakgrund och sammanfattning

Planområdet är beläget i norra Boo, mellan Kvarnsjön och Lövbergaviken.

För området gäller områdesbestämmelser OB 3 som vann laga kraft 1992. Områdesbestämmelserna reglerar fritidshusens storlek och innehåller bestämmelser till skydd för kulturhistorisk bebyggelse och befintlig vegetation. Hela planområdet berörs av riksintresse för kulturminnesvården och riksintresse för kust och skärgård. Större delen av planområdet omfattas av strandskyddsförordnande enligt Miljöbalken. 

Nacka Översiktsplan 2002, som antogs av kommunfullmäktige 2002-11-20, tar fasta på den markanvändning och de planeringsförutsättningar som redovisats i ”Planeringsstrategi för utvecklingsområden i Boo”. 

Planeringsstrategi för utvecklingsområden i Boo, godkänd av kommunstyrelsen 2001-02-19, § 25, utgör ett handlingsprogram för planarbetet och VA-utbyggnaden i Boo. 

Startpromemorian, tillstyrkt av områdesnämnden Boo, 2001-12-12, § 329, och godkänd av kommunstyrelsen, 2002-02-18, § 26, bygger på dessa planeringsförutsättningar.

Initiativet till detaljplaneläggningen har tagits av fastighetsägarna i området.  Inventeringar och underlag till planen har till stor del utarbetats av en arbetsgrupp utsedd av fastighetsägarnas intresseförening. Planarbetet har skett i samarbete och i samråd med fastighetsägarnas arbetsgrupp samt i dialog med fastighetsägarna och vägföreningen.
Två alternativa planförslag har utarbetats. Den huvudsakliga skillnaden är planbestämmelsen om huvudmannaskap för allmän platsmark. Alternativ A innebär kommunalt huvudmannaskap och alternativ B enskilt huvudmannaskap för allmän plats.

Planområdet är i huvudsak redan ianspråktaget för bebyggelse. Syftet med planförslaget är att ersätta nuvarande områdesbestämmelser med en detaljplan, som ska ge förutsättningar för en utbyggnad med villor samt skydda den värdefulla kultur- och naturmiljön. Utbyggnaden förutsätter att vägarna rustas upp samt att hela området förses med kommunalt vatten och avlopp. Med hänsyn till områdets kultur- och naturvärden bör nuvarande fastighetsstruktur med stora tomter bibehållas, värdefull vegetation och naturmark ska bevaras, nuvarande vägsträckningar ska i huvudsak bibehållas och för vissa byggnader av stort kulturhistoriskt intresse föreslås skyddsföreskrifter. 

Med dessa förutsättningar bedöms planområdet innehålla cirka 35 tomter för villabebyggelse.

Områdesnämnden Boo beslutade 2003-06-11, § 180, att sända planförslaget på remiss och för samråd till berörda remissinstanser. Samrådstiden pågick under tiden 11 juni till den 1 september 2002. Samrådsmöte ägde rum den 16 juni 2002 (bil. 1).

Stadsbyggnad har sammanfattat inkomna remissvar och kommenterat dem, se nedan. Samtliga remissvar biläggs.
Föreslagna justeringar och kompletteringar

· Endast alternativförslag A, kommunalt huvudmannaskap för allmän plats, föreslås ställas ut. Detta bland annat mot bakgrund av den enkätundersökning som fastighetsägarnas arbetsgrupp utfört under november – december 2003. Av 24 fastighetsägare har 19 svarat. 2 fastighetsägare har förordat enskilt huvudmannaskap medan 17 förordat kommunalt huvudmannaskap.

· På önskemål från ett flertal fastighetsägare föreslås byggrätten för uthus och garage ökas till en sammanlagd area om 60 m2, varav den största byggnaden inte får överstiga 35 m2. 

· Området för bryggor i norra delen av Kvarnsjön utökas något för att en befintlig brygga ska omfattas av bestämmelsen.

· En smal markremsa kommunägd mark mellan fastigheterna Kummelnäs 1:616 och 1:617 utläggs som naturmark.

· För fastigheten Kummelnäs 9:8, som är bebyggd men två bostadshus, medges möjlighet till delning trots att det saknas cirka 190 m2 för att uppnå kravet om minsta tomtstorlek.

· Mindre justeringar av mer redaktionell art föreslås i planbeskrivning, genomförandebeskrivning och miljökonsekvensbeskrivning.

Sammanfattning och kommentarer av inkomna skrivelser

Kommunstyrelsen, bil. 2

Tar ej ställning för de alternativa planförslagen.

I det fall enskilt huvudmannaskap förs till antagande förordar kommunstyrelsen att en gemensam avsiktsförklaring tecknas mellan kommunen och Lövberga vägsamfällighet som ska innehålla en överenskommelse om ett samordnat genomförande av de kommunala VA-anläggningarna och de enskilda anläggningarna på allmän plats.

Ansvarsfrågan för dämningskonstruktionen som upprätthåller vattennivån i Kvarnsjön bör utredas innan detaljplanen förs till antagande.

Stadsbyggnads kommentar:
Planförslag alternativ A, med kommunalt huvudmannaskap för allmän plats, föreslås föras vidare för utställning.

Ansvarsfrågan för dämningskonstruktionen har behandlats av kommunens sakkunniga, varvid framkommit att kommunen bör ansvara för denna.

Tekniska nämnden, bil. 3

Tillstyrker planförslaget

Nacka Brandförsvar, bil. 4

Ingen erinran under förutsättning att brandförsörjningen följer de riktlinjer som anges i vatten- och avloppsföreningens publikation, VAV P83.

Vidare förutsätts att de förslag till åtgärder som berör vägnätets standard beträffande bärighet, lutning och körbanebredd kommer till utförande samt att rekommenderade avstånd till brandpost, uppställningsplatser mm. följs.

Stadsbyggnads kommentar:
Planförslaget bedöms uppfylla Brandförsvarets förutsättningar. Dessa kommer att beaktas i den fortsatta projekteringen.

Länsstyrelsen, bil. 5

Anser att planens syfte att bevara områdets glesa bebyggelsemönster är mycket bra från kulturmiljösynpunkt. Länsstyrelsen rekommenderar att även fastigheterna på höjden, Kummelnäs 25:1 m.fl., förses med bestämmelse om största antalet fastigheter.

Kommunen bör redovisa och motivera avsaknaden av program enligt plan- och bygglagen 5 kap.

Huruvida det behövs infartsparkering framgår inte av planhandlingarna.

Stadsbyggnads kommentar:
Fastigheterna Kummelnäs 25:1 och 1:476, som har samma ägare, kan efter gränsjustering tillsammans bilda två byggbara tomter enligt planbestämmelsernas regler om minsta tomtstorlek. Övriga fastigheter uppfyller inte kraven om minsta tomtstorlek för att medge delning.

”Planeringsstrategi för utvecklingsområden i Boo”, godkänd av kommunstyrelsen 2001-02-19, § 25, utgör ett handlingsprogram för planarbetet och VA-utbyggnaden i Boo. Programmet har varit föremål för ett omfattande samråd. Nacka Översiktsplan 2002, som antogs av kommunfullmäktige 2002-11-20, tar fasta på den markanvändning och de planeringsförutsättningar som redovisats i planeringsstrategin.

Frågan om infartsparkering utreds för närvarande i samband med arbetet för den fördjupade översiktsplanen för Orminge Centrum.

Vägverket, bil. 6

Vägverket konstaterar att delar av planområdet ligger längre än 400 meter från närmaste busshållplats, vilket innebär att de inte uppfyller kravet för god kollektivtrafik.

Vägverket ser positivt på föreslagen förbättring av det lokala vägnätet. Särskild vikt bör läggas vid siktförhållanden och trafiksäkerheten för gång- och cykeltrafiken.

Stadsbyggnads kommentar:
För att förbättra kollektivtrafiken i norra Boo planerar kommunen och SL på sikt en bussförbindelse på Lövbergavägen, som förbinder Hasseluddsvägen med Kummelnäsvägen.

AB Storstockholms lokaltrafik, bil. 7

På sikt planerar SL att trafikera Lövbergavägen med buss för att förbättra kollektivtrafiken för boende i Kummelnäs och Vikingshill.

SL förutsätter att kommunen utformar gång- och cykelvägen till SL-trafiken enligt gällande tillgänglighetsnormer.

Stadsbyggnads kommentar:
Kommunen planerar att bygga ut en gång- och cykelväg utefter Lövergavägen. Utrymme för denna finns reserverat i gällande detaljplaner.

Handikapprådet, bil. 8

Ingen erinran

Boo Miljö- och Naturvänner, bil. 9

Från natursynpunkt är bäcken mellan Kvarnsjön och Lövbergaviken mycket värdefull, varför förbud mot trädfällning föreslås i bäckravinen.

Huvudbyggnaden på fastigheten Kummelnäs 1:335 är av synnerligt stort kulturhistoriskt värde. Byggnaden ligger helt synlig från farleden. Planförslaget medger ytterligare en byggnad framför denna. Mot denna bakgrund anser föreningen att byggrätt för ytterligare en byggnad inte ska ges.

Fastigheterna Kummelnäs 1:27 och 1:5 ligger exponerade från farleden. Med hänsyn till riksintresset är det viktigt att tillkommande bebyggelse placeras och utformas så att de ej motverkar riksintresset och planens syfte.

Stadsbyggnads kommentar:
Detaljplanen har skyddsföreskrifter och trädfällningsförbud i hela bäckravinen.

Planförslaget medger inte någon ytterligare styckning av fastigheten 1:335. Väster om denna, på fastigheten 1:322, finns i dag ett lusthus. Denna fastighet utgör en självständigt bildad fastighet, varför byggrätt för en till kulturmiljön anpassad villa kan medges.

Eventuell ytterligare bebyggelse på fastigheterna 1:27 och 1:5 ska enligt planförslaget utformas med beaktande av naturmiljön och det kulturhistoriska intresset. Inom dessa fastigheter ska träd och naturmark sparas inom strandzonen. 

Intresseföreningen Lövberga, bil. 10

Planförslaget är baserat på de intentioner som redovisats i föreningens ”Karaktärsdokument” och det textdokument till planbeskrivning som föreningen utarbetat. Intresseföreningen finner därför att planförslaget i stort speglar föreningens och fastighetsägarnas önskemål.

Föreningen anser att det bör finnas möjlighet till bedömningar och dispenser från regler när detta är till gagn för en god anpassning till områdets karaktär och särart, som t ex tomtstorlek, byggnadsarea, byggnadshöjd, takvinklar, antal uthus etc.

För större tomter bör generationsboende medges.

Sammanlagd byggnadsarea för uthus bör ökas till 60 m2 med villkor att det största får vara högst 40 m2.

Regler för om- och tillbyggnader som direkt hindrar bevarandet av karaktären bör ändras eller kompletteras. Detta gäller t ex torn, takkupor, takvinklar och balkonger.

Föreningen önskar få en mer fördjupad information om q1- och q2- klassificeringen.

Väsentligt för området är att vägarnas karaktär i huvudsak ska bevaras. Föreningen avser senare under hösten återkomma med sitt ställningstagande om huvudmannaskapet för vägarna.

Med hänsyn till områdets karaktär ska de befintliga belysningsstolparna i trä bibehållas.

Föreningen fordrar av trafiksäkerhetsskäl att en gång- och cykelbana snarast anläggs utefter Lövbergavägens södra sida.

Dispositionsrätten för bryggor är oklar och kommer att inventeras av föreningen i samråd med Lantmäterimyndigheten och fastighetsägarna.

Föreningen motsätter sig placering av mobilmaster inom och i anslutning till planområdet.

Stadsbyggnads kommentar:
Planbestämmelserna har justerats för att medge mindre avvikelser beträffande bebyggelsen utformning. 

Planförslaget medger såväl generationsboende som mer än en lägenhet i huvudbyggnaden.

Den sammanlagda byggrätten för uthus och garage har ökats till 60 m2, varav den största byggnaden får vara högst 35 m2.

Planbestämmelserna för den kulturhistoriskt intressanta bebyggelsen har diskuterats med föreningen. Planbeskrivningen har här förtydligats. För alla fastigheter i planområdet gäller särskilda riktlinjer som är anpassade efter respektive byggnads kulturhistoriska värde och områdets egenart.

Vägarnas betydelse för kulturmiljön är viktig, varför endast mindre profiljustering och breddning föreslås. Detta berör i första hand Skepparholmsvägen och dess anslutning mot Kvarnsjövägen.

Belysningsstolpar av trä regleras inte i detaljplan. Detta är en fråga som får tas upp med Boo Energi i samband med projekteringen.

I samband med den fortsatta planeringen i norra Boo och vid genomförandet av den kommande detaljplanen för området vid f.d. Porsmosseverket planeras en gång- och cykelbana att byggas utmed Lövbergavägen. 

Vid senaste mötet med intresseföreningen, 2003-12-19, redovisades föreningens enkätundersökning beträffande huvudmannaskap för allmän plats. Av 24 fastighetsägare har 19 svarat. 2 fastighetsägare har förordat enskilt huvudmannaskap medan 17 förordat kommunalt huvudmannaskap.

Ann-Louise och Claes von Schinkel, Kummelnäs 1:335 och 1:322, bil. 11 (2 skrivelser)

Har begärt att få sig tillsänt bygglovhandlingar för ett antal fastigheter inom och i anslutning till planområdet.

Anser att minsta tomtstorlek ska ändras till 1500 m2 eller mindre, eftersom det redan finns små tomter i området samt att det inte finns anledning att vissa fastighetsägare ska upprätthålla kommunens och vissa invånares ”nationalparkskänsla”.

Det är lämpligt att byggrätterna anpassas till tomtstorleken.

Kommunen borde kontakta varje enskild fastighetsägare för ett besök på plats för att på så sätt skapa sig en riktig bild av fastighetsägarens önskemål.

Påtalar vidare att det finns ett flertal svartbyggen inom området.

Det karaktärsdokument som ligger till grund för detaljplanen är föråldrat och förutsättningarna har förändrats, varför man bör bortse från detta.

Stadsbyggnads kommentar:
Begärda handlingar har expedierats av kommunens byggenhet.

Hela planområdet berörs av riksintresse för kulturminnesvården och riksintresse för kust och skärgård. Större delen av planområdet omfattas av strandskyddsförordnande enligt Miljöbalken. Mot bakgrund av såväl dessa statliga som kommunala intressen har planförslaget utformats med stöd av de grundläggande bestämmelserna som anges i plan- och bygglagen, 2 kap. och 3 kap. om hänsyn till landskapsbilden och till natur- och kulturintressena i området. Planförslaget syftar därför bland annat till att bevara det glesa bebyggelsemönstret, varför planbestämmelsen om minsta tomtstorlek på cirka 2000 m2 bedömts lämpligt.

Planarbetet har skett i samarbete med fastighetsägarnas arbetsgrupp. Förutom samrådsmötet i juni 2003 har Stadsbyggnad deltagit vid flera möten som föreningen anordnat samt diskuterat enskilda intressen med de fastighetsägare som önskat detta.

Madelein och Björn Almqvist, Hasseludden 1:5, bil. 12 (2 skrivelser)

Befintlig brygga i Kvarnsjöns norra del bör ingå i WB-området.

Anser att byggrätten för uthus ska ökas till 60 m2.

Stadsbyggnads kommentar:
Planförslaget ändras beträffande bryggan och byggrätten för uthus. 

För uthus och garage föreslås att den sammanlagda byggnadsarean högst får uppgå till 60 m2, varav det största får vara högst 35 m2.

Bertil Almqvist, Hasseludden 1:27, bil. 13

Begär att den samlade byggnadsarean för uthus får vara mer än 40 m2.

Stadsbyggnads kommentar:
För uthus och garage föreslås att den sammanlagda byggnadsarean högst får uppgå till 60 m2, varav det största får vara högst 35 m2.

Anna och Petter Kvarnfors, Kummelnäs 1:616, bil. 14

Anser mot bakgrund av vyn från Saltsjön att planen tillåter för många nybildade tomter och ny bebyggelse på känsliga områden.

Föreslår att den sammanlagda byggnadsarean för uthus höjs till 60 m2, men begränsar det största till 30 eller 40 m2.

Motsätter sig att den kommunala markremsan mellan sjöboden och huvudfastigheten överförs till tomten.

Påtalar vikten av en säker skolväg och att det är angeläget att en gångbana byggs på Lövbergavägens södra sida. Denna bör finnas med i detaljplanen.

Stadsbyggnads kommentar:
Eventuell ytterligare bebyggelse på strandtomterna ska enligt planförslaget utformas med beaktande av naturmiljön och det kulturhistoriska intresset. Inom dessa fastigheter ska träd och naturmark sparas inom strandzonen i syfte att minimera bebyggelsens exponering från farleden. 

För uthus och garage föreslås att den sammanlagda byggnadsarean högst får uppgå till 60 m2, varav det största får vara högst 35 m2.

Den smala markremsan kommunägd mark mellan fastigheterna Kummelnäs 1:616 och 1:1617 utläggs som naturmark.

I samband med den fortsatta planeringen i norra Boo och vid genomförandet av den kommande detaljplanen för området vid f.d. Porsmosseverket planeras gång- och cykelbanan byggas utmed Lövbergavägen. I gällande detaljplan, söder om området, har mark reserverats för denna.

Jens Helmersson och Helena Lundberg, Kummelnäs 1:477, bil. 15

Är positiv till kommunalt huvudmannaskap för vägarna.

Har frågor angående sina VA-ledningar och möjligheten av en vägförbindelse upp till huset.

Vill också anmäla intresse av en bryggplats.

Stadsbyggnads kommentar:
Frågorna har besvarats via e-mail, 2003-09-15, se kommentar i bilagan.

Marika Jenstav, Kummelnäs 9:4, bil. 16 

Förutsätter att fastighetens gränser mot grannfastigheten Kummelnäs 9:8 inte förändras och att den tidigare överenskommelsen med ägaren till Kummelnäs 9:8 om att markremsan mellan fastigheterna Kummelnäs 9:4 och 9:7 ska utgöra en gångförbindelse.

Anser vidare att minsta tomtstorlek för nybildad fastighet ska ligga fast.

Stadsbyggnads kommentar:
Fastighetens gränser mot Kummelnäs 9:8 och användningen av markremsan mellan fastigheterna Kummelnäs 9:4 och 9:7 påverkas inte av planförslaget.

Planförslaget syftar bland annat till att bevara det glesa bebyggelsemönstret, varför planbestämmelsen om minsta tomtstorlek på 2000 m2 bedömts lämpligt. För fastigheten Kummelnäs 9:8, som är bebyggd men två bostadshus, medges möjlighet till delning trots att det saknas cirka 190 m2 för att uppnå kravet om minsta tomtstorlek.

NACKA KOMMUN

Stadsbyggnad

Micaela Lavonius


Tord Runnäs

Planchef
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