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Detaljplan för Lilla Björknäs etapp 2, i Boo, Nacka kommun

Kommunalt huvudmannaskap

Upprättad på Miljö & Stadsbyggnad i april 2003
Reviderad på Stadsbyggnad i april 2004 
Förslag till beslut

1. Detaljplaneförslaget upprättat i april 2003 och reviderat i april 2004 tillstyrks.
2. Hos kommunfullmäktige hemställa att det tillstyrkta planförslaget antas.

Bakgrund 

Kommunstyrelsen beslöt den 7 maj 2001 att godkänna startpromemoria med program för Lilla Björknäs etapp 2.
Sammanfattning

Områdesnämnden beslöt den 11 juni 2003 att ställa ut planförslaget. Utställningen har avvaktat gatukostnadsutredningen för gemensam utställ​ning.
Planförslaget och gatukostnadsutredningen har varit utställda under tiden den 3 december 2003 till och med den 23 januari 2004.
Underrättelse om utställningen har skickats till sakägare enligt fastighets​förteckningen. Utställningshandlingarna har översänts till länsstyrelsen, kommunstyrelsen, tekniska nämnden, lantmäterimyndigheten i Nacka och Björknäs vägförening.

Sammanfattning av allmänna synpunkter

Nedan kommenteras först de viktigaste huvudfrågorna i planärendet. Där de enskilda fastighetsägarnas yttranden behandlar dessa  frågor hänvisas till dessa kommentarer.

Kraftledningen

Synpunkter
Flera av de berörda fastighetsägarna utgår från de mätningar som Vattenfall nyligen utfört och hävdar att värdena för deras fastigheter understiger 0,4 mikrotesla. En fastighetsägare har ställt skadeanspråk på kommunen på grund av motsägelsefulla uppgifter från kommunen om riskerna att bo på fastigheten.
Stadsbyggnad
Det är kommunens ansvar att bebyggelsen blir långsiktigt hållbar. Det gäller såväl bostäders närhet till kraftledningen som angelägenheten från energisynpunkt i att kraftledningens fortbestånd inte hotas. Gränsvärdet för den elektromagnetiska strålningen har höjts från 0,2 till 0,4 mikrotesla. Detta har inneburit att sex fastigheter hamnar utanför detaljplanen mot tidigare 12 stycken.

Gränsen för 0,4 mikrotesla bygger på en av Vattenfall framtagen teoretisk bild av hur den elekromagnetiska strålningen avtar med avståndet från centrum av ledningen vid hög belastning.
Trots att inga klara bevis föreligger om strålningens farlighet måste kommunen tillämpa den så kallade försiktighetsprincipen.
Huvudmannaskap

Inkomna synpunkter: 

Endast ett par fastighetsägare har haft synpunkter på huvudmannaskapet.
Stadsbyggnads kommentar:

Kommunalt huvudmannaskap är beslutat för Lilla Björknäs etapp 1 och Gundersbergsområdet. Utbyggnaden av vatten och avlopp samt vägar beräknas påbörjas under sommaren 2004 för Lilla Björknäs etapp 1 och efter sommaren för Gundersbergsområdet. Frågan om kommunalt huvudmannaskap för Lilla Björknäs etapp 2 är väl förankrad politiskt och inom en klar majoritet bland de boende.
Kostnaderna för vägutbyggnaden ska inte drabba de permanent​boende i området.

Stadsbyggnads kommentar:

Dessa frågor finns utförligt behandlade i den gatukostnadsutredning som varit utställd samtidigt med detaljplanen.
Sammanfattning och bemötande av inkomna synpunkter

Kommunstyrelsens arbetsutskott, (155)
Arbetsutskottet har ingen erinran mot planförslaget utifrån de aspekter som kommunstyrelsen har att bevaka.
Länsstyrelsen, (152)
Tar upp frågan om de ändrade gränsvärdena för elektromagnetiska fält som tidigare satts till 0,2 mikrotesla och nu ändrats till 0,4 mikrotesla. Länsstyrelsen framhåller att det är kommunens ansvar att bebyggelsen blir långsiktigt hållbar. Det gäller såväl bostäders närhet till kraftledningen som angelägenheten från energisynpunkt i att kraftledningens fortbestånd inte hotas.

Stadsbyggnad
Den dom som legat till grund för ställningstagandet om 0,4 mikrotesla har överklagats av Vattenfall. Prövningstillstånd i miljö-överdomstolen har inte beviljats. Miljödomstolens beslut står således fast.
Vattenfall, (128)
Vattenfall kan inte acceptera att några restriktioner i deras sätt att driva elnätet med avseende på magnetfältsnivåer. 

Det horisontella avståndet mellan byggnad eller byggnadsdel och närmast spänningsförande ledare tillhörande en 70 kv-ledning skall uppgå till minst tio meter vid vindstilla förhållanden.
Stadsbyggnad
Efter dom i Växjö Miljödomstol som inte erhållit prövningstillstånd i Miljö​överdomstolen tillämpar kommunen numera 0,4 microtesla som högsta tillåtna värde för nybebyggelse, försiktighetsprincipen.

Avgränsningen i detaljplanen bygger på en av Vattenfall framtagen beräk​ning för framtida belastning av ledningen med då beräknade elektro​mag​netiska fält. Dessa värden överstiger i dag uppmätta värden på berörda fastigheter.
Björknäs 10:11, 10:341, !0342 och samfälligheten s:10, John Nyberg, Åke Nyberg och Eva Edoff, (114).

Vill att även Björknäs 10:11 ska få garageplats där Björknäs 10:341 och 10:342 har gemensat område för garageplats.
Vill att bryggområdet utökas för att hindra vågsvall från båttrafiken.

Vill att en mötesplats anvisas vid infarten till områet.
Stadsbyggnad

Den gemensamma parkeringsytan har utökats och föreslås nyttjas även för Björknäs 10:11. Dispobelt utrymme är smalt vilket medför att del av befintlig mur måste rivas. Garagets utformning är av storvikt för miljön.

Bryggområdet har utökats men inte i så stor omfattning som fastighet​sägarna. Däremot har bryggan vridits något för att bättre motverka våg​svallen.
En mindre del av Björknäs s:10 har lagts ut som allmänplatsmark för att möjliggöra en mötesplats.

Björknäs 10:116, Krister Sundkvist Camilla Nordström, (115).

Vill att man tar hänsyn till de ekar som står intill vägen när Talluddsvägen ska byggas ut.
Stadsbyggnad

Enligt detaljplanen ska Talluddsvägen ges en körbanebredd om 4,5 m och en gångbana om 1,5 m. Vägområdet är i detaljplanen redovisat med 9 m. Rent utrymmesmässigt borde träden kunna klaras om de står vid nuvarande tomtgräns. I den kommande projekteringen får bedömas om träden ur vägtekniks synvinkel kan bibehållas.
Björknäs  10:237, Lennart Risberg, (117).

Vill att Björknäs 10:237 ska ingå i detaljplanen med motiveringar enligt bilagan.
Stadsbyggnad

Alla synpunkter på kraftledningen och dess inverkan på detaljplanen behandlas gemensamt under rubriken Kraftledningen ovan. 

Björknäs 10:107, Leif Widén, (122).

Önskar få inreda vind på sin fastighet eftersom del av fastigheten redan har inredd vind.
Stadsbyggnad

Björknäs 10:107 ligger i ett av det mest exponerade områdena i Lilla Björknäs. Fastigheten ligger helt öppen mot sjöleden till Stockholm. Fastigheten är bebyggd med ett bostadshus om ca 180 kvm byggarea. Del av huset har inredd vind. Enligt föreslagna planbestämmelser får ett enplanshus uppföras med högst 160 kvm byggarea och ett sluttningshus med högst 100 kvm byggarea. Att tillåta vindsinredning på Björknäs 10:107 skulle strida mot riktlinjerna i planprogrammet vad avser hänsynstagande till topografi, miljö m.m. samt föreslagna planbestämmelser.
Björknäs 10:304,Bernt Åhlund och Inger Åhlund, (123).
Vänder sig med skärpa mot förslaget till parkeringsplatser vid Emblavägens slut. De befarar att platsen kommer att användas för allt annat än parkering. Precis som det sker idag.
Stadsbyggnad

Det finns idag mycket små möjligheter att parkera sin bil i norra Lilla Björknäs. Det är sannolikt att många kommer att upptäcka denna del av  Björknäs och här ha en utgångspunkt för besök på Mariedals brygga eller i det blivande naturreservatet. Det är då angeläget att det finns möjligheter till laglig parkering. Parkeringen nere i Mariedal erbjuder bara ett fåtal platser. I och med att kommunen bli huvudman för parkeringen ges större möjlighet att få bort olovlig uppställning.
Björknäs 10:14,Gösta Ryman, (124).
Vill avstå från den nya byggrätt som föreslagits i detaljplanen, att lilla huset får en tillbyggnadsmöjlighet på norra gaveln och att möjlighet ges att reparera kajen. 
Stadsbyggnad
Byggrätten tas bort och lilla huset får utökad byggrätt enligt fastighets​ägarens förslag. Reparation av kajen kan ske inom gällande och kommande detaljplan.
Björknäs 10:15, Signe Dahlström och Maria Löfdahl, (125)
Vill utöka det område inom vilket byggnad får uppföras för den södra av de två nya tomterna som kommer att avstyckas från Björknäs 10:15. I yttrandet framförs fyra fördelar med förslaget jämfört med planförslaget.
I yttrande ställs tre frågor angående tomtstyckning.

Stadsbyggnad
Den föreslagna ändringen som fastighetsägarna framfört har diskuterats med deras arkitekt. Att ändringarna skulle innebära positiva effekter för den nya södra tomten är uppenbart. Efter ytterligare ett besök på platsen har planenheten konstaterat att det aktuella området från Friggvägen erbjuder en fantastisk utsikt över Skurusundet och inloppet till Stockholm. Någon bebyggelse, varken bostadshus eller garage bör inte uppföras inom området. Bebyggelsen får underordnas de intressen som är starkt förankrade i detaljplaneprogrammet. Fastighetsägarnas yrkanden avvisas.
Svar på frågor:

1. Beslut om styckning tas när kommunfullmäktige antar planen. Beslutet kan överklagas. 

2. När avstyckning ska ske bestämmer fastighetsägaren själv.

3. Anläggningsavgift erläggs när fastigheten kan anslutas till det kommunala nätet. Gatukostnader erläggs när alla vägar och övriga anläggningar är utförda och debiterade kommunen.
Björknäs 10:104, Anna Carlsson, (126).
Har dels synpunkter på hur kommunen har givit felaktiga uppgifter vid hennes förvärv av Björknäs 10:104 samt riktvärdena för de elektro​magne​tiska fälten.

Miljö & Stadsbyggnad
Rörande påståendet om de felaktigt lämnade uppgifterna så pågår en process mellan fastighetsägaren och kommunen. Riktvärdena kommenteras ovan under rubriken Kraftledningen.
Björknäs 10:296, Ingrid Blomquist, (127).
Önskar få bibehålla sin takvinkel om 45 grader vid en eventuell tillbyggnad.

Stadsbyggnad
Med hänsyn till befintlig byggnads byggarea, uppskattad till ca 85 kvm, så blir en tillbyggnad inte av någon större omfattning eftersom planbestäm​melserna anger 100 kvm byggarea för 1½-planshus. En sådan till byggnad bör anpassas till befintlig byggnad.

Björknäs 10:231, Jens Johansson och Helen Björncrantz, (129).
Vill få bygga en våning med vind vilket skulle vara mer miljömässigt lämpligt än ett enplanshus. Dessutom vill man närmare naturmarken än vad detaljplanen medger.

Stadsbyggnad
Fastigheten är en av de högst belägna fastigheterna inom detaljplanen. Bostadsbyggnaden ligger på ca plus 53 m över havet. En av huvudpunkterna i programmet till detaljplanen är att bebyggelsen ska underordnas topografi och vegetation. Att bygga vindsvåning i detta läge är inte förenligt med detaljplanens intentioner.
​​Björknäs 10:7, Erva Karlgren, (130).
Anser att man inte ska byta ut ett väl fungerande huvudmannaskap för vägarna mot något det råder stor osäkerhet om vad gäller ekonomiska kalkyler.

Det är positivt att man i planarbetet har tagit tillvara på de kulturvärden som finns i området. Det är angeläget att planens bestämmelser och intentioner förs vidare till de som ska genomföra detaljplanen. En handledning för de som ska genomföra planen efterlyses.

Hur ska berörda fastigheter ersättas för Mariedals Ångbåtsbrygga?

Måste körbanebredden vara 3 m när brandkåren endast kräver 2,25 m för sina utryckningsfordon?

Vem ska bygga garagen och hur ska de ekonomiska frågorna regleras? Varför är inte garagen föreslagna att bli sammanbyggda.
Stadsbyggnad
Om det enskilda huvudmannaskapet skulle bibehållas så ställs det samma krav på ombyggnad av vägarna som i det kommunala alternativet. Den ekonomiska osäkerheten skulle därför vara lika stor. Dessutom har Björknäs vägförening inte visat något intresse att driva en sådan utbyggnad. Föreningen har dessutom planer på att upplösas. 

Att överföra detaljplanens intentioner när det gestaltning, kulturvärden m.m. till de som ska genomföra planen är ett angeläget problem. Den plangrupp inom kommunen som tar fram detaljplanen innehåller idag även tjänstemän från byggenheten och exploateringsenheten. Ett av problemen idag är att det går ca 2 år mellan planens slutgiltiga utformning till dess den ska genomföras. 
Den ersättning som ska utgå för bryggan och vattenområdet beräknas enligt expropriationslagens regler. Ersättningen är den minskning av fastighetens värde som uppstår när bryggan och vattenområdet avskiljs fastigheten. Inlösen kan antingen ske genom fastighetsbildning eller expropriation. Värderingsreglerna är desamma.

Den i detaljplaneförslaget föreslagna körbanebredden är 3 m. Minsta körbanebredd i detaljplanen i övrigt är 3,5 m. Vägområdet är utlagt till 4 m, vilket innebär att på ömse sidor om vägen blir ett sidoområde om 0,5 m som ska räcka till för snöupplag. Detta är den lägsta standard som kan accepteras med kommunen som huvudman. Projekteringen ska syfta till vägen bibehålls som grusväg.
Det västra garaget är avsett för Erva Karlgrens två fastigheter. Där kan Erva Karlgren själv göra upp med en eventuell köpare hur garagefrågan ska regleras. 
Det östra garaget som tar i anspråk ca 150 kvm, endast kvartersmark, är avsett för fastigheterna söder om Mariedalsvägen. Genom anläggningslagen kan berörda fastigheter få tillgång till erforderligt markområde. Ersättning ska utgå till markens ägare efter samma principer som nämns ovan. Vi har bedömt att en 25 m lång länga skulle vara sämre ur kulturmiljösynpunkt. Garagens utformning är av största vikt.

Björknäs 10:292, Eva-Maria Gustafsson, (131).
Önskar få stycka av en tomt från sin stora fastighet.

Stadsbyggnad
Björknäs 10:262, om ca 4900 kvm ligger i Mariedal vid Mariedalsvägens slut. Fastigheten är mycket starkt kuperad med 10-12 meters nivåskillnad mellan högsta och lägsta punkten. Högst upp på fastigheten ligger en bostadsbyggnad i 1½-plan med en byggarea om ca 100 kvm. Sydost om bostadshuset finns ett markområde som skulle kunna bebyggas med ett sluttningshus. En sådan byggnad skulle hamna i en brant sluttning som är starkt exponerad åt öster och norr. 
Fastigheten omfattas av riksintresse för kulturmiljövården, norra kusten. Programmet till detaljplanen innehåller riktlinjer som innebär att bebyg​gelsen ska underordnas topografi och vegetation. 
Fastighetens areal och lämplig plats för ny byggnad talar för en delning av fastigheten. En sådan delning strider dock mot riksintresset och riktlinjerna för detaljplanen, varför yrkandet avslås.
Björknäs 10:310, Monica Törnlund och Olof Reimer, (132).
Framför i sitt yttrande flera skäl för att tillåta vindsvåning på sin fastighet.

Stadsbyggnad
Efter att tagit del av dessa skäl och gjort ett förnyat besök på platsen tillstyrkes att vindsvåning tillåts på fastigheten.

Björknäs 10:119, Bengt Lindholm, (134).
Accepterar inte att byggrätten dragits in på Björknäs 10:119.

Stadbyggnad
Byggrätten fanns inte heller redovisad i samrådsförslaget. Fastighetsägaren har meddelat att han missat samrådet. En byggrätt läggs in på Björknäs 10:119 men förutsätter att en mindre del av Björknäs 10:121, som ägs av Bengt Lindholm tas i anspråk för att skapa en lämplig tomtplats. Byggnaden på Björknäs 10:119 får uppföras som enplanshus eller sluttningshus. 

Björknäs 10:239, Nils Näsholm, (135).
Anser att redovisat släntintrång innebär kraftigt ingrepp i berget.

Stadsbyggnad
Släntintrånget tas bort.
Björknäs 10:117, Maria Abrahamsson, (136).
Framför liksom tidigare synpunkter på Vattenfalls beräkningar på framtida värden för den elektromagnetiska strålningen, och menar att gränsen 0,4 mikrotesla enligt hennes beräkningar skulle innebära att befintlig byggnad skulle kunna byggas ut ca 13 m. 
Hon känner oro över de träd som finns utefter Heimdalsvägen där trottoar ska byggas och kan inte utläsa av planen på vilken sida trottoaren ska byggas.

Hon anser att bevarandet av sommarvattenledningen medför för höga kostnader.

Stadsbyggnad

Beträffande gränsdragningen för 0,4 mikrotesla se under Kraftledningen ovan. Om sovrummen placeras i byggnadens norra del så kan en utökning av tillbyggnaden från 3 till 5 m tillåtas.
Gångbanan är planerad på Talluddsvägens östra sida och därmed på Heimdalsvägen södra sida fram till Friggvägen. Vid projekteringen får bedömas vilka trädd som kan bevaras.

Sommarvattenledningen är en enskild ledning som föreningen måste ta ställning till. Om den ska bevaras måste föreningen stå för kostnaden.

Björknäs 10:212, Mikael och Marina Ebe, (137).
I en tidigare inkommen skrivelse önskar fastighetsägarna en  trapp ner till Zackrishälls brygga och till sin fastighet. Vägens lutning gör att det vintertid är svårt att ta sig upp och ner för vägen. Om inte kommunen vill uppföra trappen vill fastighetsägarna själva få uppföra den.
I yttrande under utställningen tar fastighetsägarna åter upp frågan om tillgång till bryggan vid Skurusundet som ligger strax nedanför fastigheten. I sitt yttrande gör fastighetsägarna en historisk sammanställning av förhållandena ang. terrassen och väntkuren och planförslagets konsekvenser.
Fastighetsägarna yrkar att byggarean för uthus och garage ska vara 40 kvm som den är idag.
Stadsbyggnad

Trappen ingår inte nuvarande detaljplaneförslag och därmed inte i gatukostnadsunderlaget. Frågan bör tas upp vid projekteringen för att bedöma om den ryms inom vägområdet. Därefter vem som ska bekosta trappen och vem som ska svara för underhållet.

Bryggans status har tidigare och framförallt under planprocessen varit föremål för en intensiv diskussion. En uppdelning av bryggan i en privat del (WB-område) och en kommunal del (allmän platsmark), ett alternativ som framförts som diskussionsunderlag av kommunen, har inte ur tillgäng​lig​hets- eller skötselsynpunkt accepterats av kommunens huvudman för all​männa platser.

I det utställda förslaget finns ingen bestämmelse för uthus och garage för Björknäs 10:212. Eftersom bostadshuset är större än vad planbestäm​melserna medger har inte någon bestämmelse om utnyttjandegrad åsatts fastigheten. Bestämmelserna kompletteras med att dessa fastigheter får bygga uthus och garage till 40 kvm.
Björknäs 10:339, Mary-Anne Svensson och Rein Piritus, (138).
Yrkar att byggrätten för fastigheten överensstämmer med befintlig byggnad.

Den befintliga gäststugan är större än vad kartan visar.

Stadsbyggnad
Byggrätten har blivit felaktigt redovisad på utställningskartan. Byggrätten ändras så att den överensstämmer med befintlig byggnad. Konsekvenser för uthus garage se svaret ovan för Björknäs 10:212.

Gäststugan justerats enligt uppgift.

Björknäs 10:213, Michael Westman, (140).
Önskar en annan gränsdragning mellan Björknäs 10:213 och 10:212 med hänsyn till topografin och funktonen.

Stadsbyggnad
Den aktuella gränsen har varit föremål för en omfattande diskussion med fastighetsägarna. Någon överenskommelse dem emellan har inte kunnat nås. En ändring av den utställda gränsen sträckning förutsätter en överens​kom​melse mellan fastighetsägarna eller en ny utställning. Begäran avslås.
Björknäs 10:205, Henrik och Jennie Vidlund, (141).
Vill kunna bygga vindsvåning på sin fastighet och menar att den gemensamma parkeringen sänker värdet på sin fasighet.

Stadsbyggnad
Fastigheten är högt belägen på en höjdrygg mellan Talluddsvägen och Njordvägen. Bostadsbyggnaden ligger på ca 47-48 m över havet. En av huvudpunkterna i programmet till detaljplanen är att bebyggelsen ska underordnas topografi och vegetation. Att bygga vindsvåning i detta läge är inte förenligt med detaljplanens intentioner.

Föreslagen parkeringslösning innebär att fastigheten får en säkerställd rätt parkering vilket borde medföra en höjning av fastighetens värde.

Björknäs 10:225 och 10:226, Roger Eliasson och Valéria Mikaeili, (142).
Vill få möjlighet att bygga ett par meter högre upp på bergsryggen mellan Heimdalsvägen och Talluddsvägen.

Stadsbyggnad
En av huvudpunkterna i programmet till detaljplanen är att bebyggelsen ska underordnas topografi och vegetation. Det vore därför fel att tillåta att bebyggelsen fick uppföras på en nivå av​ ca plus 48 när bergsryggen här ligger på ca plus 50.
Björknäs 10:4 och 10:14, Helena Karlsson och Christoffer Segertoft, (143).
Har inlämnat ett förslag till tillbyggnad av bostadsbyggnaden. De vänder sig mot att en vändplan ska anläggas i slutet av vägen ner till Mariedals brygga.

Stadsbyggnad
Ritningar på tillbyggnaden har inkommit och granskats av kommunantikvarien. Förslaget tillstyrkes och detaljplanen justeras efter förslaget.

För att de allmänna servicen ska fungera för fastigheterna utefter vägen ner till Mariedals brygga erfordras att en breddning av vägen och en vändplan anläggs. Med hänsyn till områdets kulturhistoriska värden har dessa anläggningar givits dimensioner som väsentligt understiger vad som är standard inom kommunen. Till skillnad mot övriga vägar inom planområdet föreslås denna väg få en grusbeläggning.
Björknäs 10:156, Kitty-Kook-Wennberg och Christian Wennberg, (144).
Anser att den föreslagna gemensamma parkeringen för Björknäs 10:67 och 10:156 är helt onödig. De har talat med grannen som har samma uppfattning.

Stadsbyggnad
Ägaren till Björknäs 10:67 har kontaktats och bekräftar att den gemen​sam​ma parkeringen är onödig. Parkeringen tas bort ur planförslaget.
Björknäs 10:10, Peter Jordell, (145).
Anser att huset är ett tvåvåningshus och inte envåningshus med vind. Han önskar göra vissa tillbyggnader för vilket han har anlitat en arkitekt.

Stadsbyggnad
Bestämmelsen ändras till två våningar. Ritningar på tillbyggnaden har inkommit och granskats av kommunantikvarien. Förslaget tillstyrkes och detaljplanen justeras efter förslaget.
Björknäs 10:3, Maj-Britt von Krusenstierna, (146).
Tar upp följande punkter i sitt yttrande.
Byggrätten Björknäs 10:3

· Bostadshuset 

Byggrätt till 160 kvm samt rätt att bygga sluttningshus
q-bestämmelsen ifrågasätts

· Bullerskydd

Staket mot Mariedalsvägen

· Uthuset

Flyttning av uthus

· Båtplats

Båtplats vid Mariedals brygga

· Kvartersmark till vänster om bryggan

Yta som bör kvarvara vid Björknäs 10:3

Båtplats

Badtrappa

Vägar m.m.

· Ny sträckning av Mariedalsvägen

Inlösen av mark för Mariedalsvägens förbättring

· Gästparkeringar 

Parkeringar vid kärret
· Vägmark

Inlösen av tidigare vägmark

· Gångväg blir bilväg

Gemensamhetsanläggning i stället för allmän platsmark, väg.

· Infarter

Infart vid Mariedalsvägen

· Vändplan på Björknäs 10:3

Vändplanens placering

· Mariedals brygga
Tillgänglig för allmänheten

· Föreslagen inlösen av Mariedals brygga

Inlösen bestrides

· Beträffande förslag om inlösen till annan fastighet

Inlösen bestrides.

Stadsbyggnad

Björknäs 10:3 omfattar förutom själva tomtplatsen även vägområden, vattenområden och Mariedals brygga. Detaljplanen får därför konsekvenser i flera avseenden för fastigheten.
Byggrätten Björknäs 10:3

· Bostadshuset 

Byggrättens storlek måste anpassas efter de topografiska förutsättningarna. En utökad byggrätt kan endast tillstyrkas i öster. Detaljplanen har ändrats på den punkten. Det är inget som hindrar att ett sluttningshus byggs enligt planens bestäm​melse om 2 våningar. q-2 bestämmelsen är motiverad av husets speciella karaktär.
· Bullerskydd

Staket mot Mariedalsvägen som bullerskydd måste anpassas till kulturmiljön. Trafikbelastningen lär inte bli särskilt hög.
· Uthuset

Flyttning av uthuset enligt fastighetsägaren förslag förs in i detaljplanen.
· Båtplats

Båtplats vid Mariedals brygga bör regleras mellan kommunen och fastighetsägaren i samband med inlösen av bryggan.
· Kvartersmark till vänster om bryggan

Ytan som bör kvarvara vid Björknäs 10:3 upplevs idag som allmän platsmark. Hur ytan ska kunna disponeras för enbart fastighetsägaren till Björknäs 10:3 bör regleras med kommu​nen i samband med inlösen av vägmarken från Björknäs 10:3.
Badtrappa

Badtrappan bör också regleras med kommunen för samord​ning med bryggan.

Vägar m.m.

· Ny sträckning av Mariedalsvägen

Fastighetsägaren är positiv till inlösen av mark för Mariedals​vägens förbättring

· Gästparkeringar 

Parkeringar vid kärret  är fastighetsägaren positiv till men vill att parkeringsplatserna ska användas för de boende. Det kommer att bli en allmän parkering som kan nyttjas av alla.
· Vägmark

Inlösen av tidigare vägmark sker i första hand genom avtal. Kan inte avtal träffas kan lantmäteriförrättning begäras.
· Gångväg blir bilväg

Om gång/bilvägen bibehålles som allmän platsmark så kan inte en gemensamhetsanläggning bildas eftersom det inte får vara olika huvudmän för allmänna platser. Om gång/bilvägen görs till kvartersmark skulle en gemensamhetsanläggning kunna bildas. Men då blir inte anläggningarna tillgängliga för allmän​heten. Begäran avslås.
· Infarter

Infart vid Mariedalsvägen får prövas vid detaljprojekteringen av Mariedalsvägens nya sträckning.
· Vändplan på Björknäs 10:3

Vändplanens placering har varit föremål olika åsikter. Att ta bort vändplanen är inte rimligt med hänsyn till vägens längd, ca 90 m. Vändplanen har placerats på Björknäs 10:3 för att skapa möjlighet för Björknäs 10:5 att få utfart över Björknäs 10:12 tillsammans med den fastigheten. Väg och vändplan har utformats med minsta tänkbara standard. Vägområdet är 4 m och körbanan i grus 3 m.
· Mariedals brygga

Tillgänglig för allmänheten kan endast säkerställas genom att bryggan blir allmän. Fastighetsägarens goda intentioner kan lätt försvinna vid t.ex. ägarbyte.
· Föreslagen inlösen av Mariedals brygga

Detaljplaneförslaget förutsätter att bryggan löses in.
· Beträffande förslag om inlösen till annan fastighet

Detaljplanen innebär att ägaren av angränsande fastighet (kvartersmark) genom fastighetsreglering kan få marken överförd till sin fastighet. 
Björknäs 10:117, Robert Karlsson, (147).
Har lämnat in alternativa förslag till garageplaceringar.

Stadsbyggnad
Förslagen kan inte accepteras av Stadsbyggnad då de innebär kraftiga ingrepp i berget. Nytt föreslaget läge utefter fastighetens gräns i väster mot Talludds​vägen accepteras av fastighetsägaren.
Björknäs 10:68, Johan Spanne och Ulrika Halling, (148).
Önskar få möjlighet att bygga vindsvåning med hänsyn till byggnadens ytterst begränsade utbyggnadsmöjligheter på grund av tomtens storlek. Dessutom vill man kunna uppföra ett garage eller carport på fastigheten samt ett förråd om 10 kvm.
Stadsbyggnad
Efter förnyad studie på platsen konstateras att byggnaden skulle kunna kompletteras med en vindsvåning då fastigheten har ett läge som är under​ord​​nat det mycket kraftfulla berget bakom fastigheten. Det enda tänkbara läget för garage är enligt vår mening i anslutning till byggnaden i söder mot Heimdalsvägen. Friggebod om 10 kvm får uppföras på prickmark om avståndet till tomtgräns är minst 4,5 m. Med grannens medgivande kan avståndet minskas.
Björknäs 10:206, Elna Marianne Reiff-Hunt, (149).
Tar främst upp frågor som handlar om gatukostnader. Illustrationen till detaljplanen uppfattar hon som om alla hus utefter Njordvägen ska rivas. Dessutom anser hon att det blir för tätt utefter Njordvägen.

Stadsbyggnad
Den som vill behålla sin nuvarande byggnad får naturligtvis göra det. Byggrätten i det aktuella området är mindre för ett enplanshus än i planen i övrigt.
Björknäs 10:273, Catrine Sjöström, (150).
Vill kunna uppföra en tvåvåningsbyggnad i fatighetens norra del och enplansbyggnad i fastighetens södra del.

Stadsbyggnad

Förslaget förutsätter att fastigheten kan delas vilket inte detaljplanen medger. En enplansbyggnad enligt fastighetsägarens förslag skulle få en mycket framskjuten placering och bli starkt exponerad. Förslaget avvisas.
För sent inkomna yttranden

Björknäs 10:338, Jonas Brunius, (154).
Vill få möjlighet att inreda vind.

Stadsbyggnad

Fastigheten ligger på samma höjdrygg som Björknäs 10:205. Den är starkt exponerad mot Talluddsvägen-Strömvägen. Byggnaden ligger på platå ca 5 m över vägnivån. Uppe på platån finns utrymme för att bygga till befintligt hus i ett plan.

Björknäs 10:106, Per Vestervall, (157), (159)
Har frågor beträffande byggnadshöjd med koppling till möjligheten att inreda vind samt byggnadsarea för byggnad med sluttningsvåning. Han har i yttrande i samrådet tagit upp frågan om inredning av vind.

Har i nytt yttrande ytterligare frågor byggnadshöjd, loft m.m.

Stadsbyggnad
Den första frågan som handlar om byggnadsstandard har utförligt besvarats den 13 februari 2004 per e-post. Frågan om inredning av vind uppfattade Stadsbyggnad inte var ett yrkande. Den besvaras därför i stället detta utlåtande.
Björknäs 10:106 ligger i ett av det mest exponerade områdena i Lilla Björknäs. Fastigheten ligger starkt exponerad mot Skurusundet och farleden intill Stockholm. Att tillåta vindsvåning skulle strida mot riktlinjerna i programmet där bebyggelsen ska underordnas topografi och vegetation. Yrkandet om vindsvåning avslås därför.
Byggnadshöjden räknas från marken till en punkt där vägglivet skär taket. Byggnadshöjden är densamma för ett envåningshus som för en byggnad med inredd vind. Däremot är totalhöjden olika beroende på takvinklarna.
På enplansbyggnad utan tillåtelse att inreda vind får takfönster inte sättas in. Gavelfönster kan prövas beroende på syftet med fönstret. Om syftet är att inreda vinden kan gavelfönster inte tillåtas.
 Björknäs 10:106, Leif Widén, (159)
Önskar få bygga vindsvåning för att klara sina förvaringsproblem.

Stadsbyggnad

Vindsvåning: Se svar på yttrande (122) som inkommit under besvärstiden. Förvaringsutrymmen på vinden erhålles även på en vind med 27 grades taklutning. På fastigheten får uppföras en garagebyggnad om ca 30 kvm, vilket motsvara vad som i allmänhet tillåts i planområdet.
Stadsbyggnad
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