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	Områdesnämnden Boo


Detaljplan för del av Hasseludden och Kummelnäs, Lövberga (område D) i Boo, Nacka kommun

Upprättad på Stadsbyggnad i Nacka i januari 2004

Förslag till beslut

Områdesnämnden tillstyrker planförslaget och hemställer till kommunfullmäktige att anta detaljplanen.

Bakgrund och sammanfattning

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

”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.
Områdesnämnden Boo beslutade 2003-06-11, § 180, att sända två alternativa planförslag på remiss och för samråd. Den huvudsakliga skillnaden är planbestämmelsen om huvudmannaskap för allmän platsmark. 

Samrådet pågick under tiden den 11 juni till den 1 september 2002. Samrådsmöte ägde rum den 16 juni 2002. Under samrådstiden inkomna synpunkter har sammanfattats och besvarats i en samrådsredogörelse daterad 2004-01-12.

Områdesnämnden Boo beslutade 2004-01-28, § 21, att ställa ut det alternativförslag, som innebär kommunalt huvudmannaskap för allmän plats. Utställningstiden var från den 26 februari till och med den 26 mars 2004.

Sammanfattning och bemötande av inkomna synpunkter

Kommunstyrelsens arbetsutskott, bil. 1

Förordar att samråd och utställning av gatukostnadsutredningen hålls innan detaljplanen förs till antagande.

Förordar att ansvarsfrågan för dämningskonstruktionen som upprätthåller vattennivån i Kvarnsjön utreds färdigt innan detaljplanen förs till antagande.

I övrigt har arbetsutskottet inte någon erinran.

Stadsbyggnads kommentar:
Gatukostnadsutredningen kommer att samordnas med detaljplanens antagande.

Frågan om dämningskonstruktionen har tidigare under planarbetet behandlas. Eftersom dämningskonstruktionen ingår i allmän platsmarken är kommunen huvudman och ansvarar för vattenregleringen av Kvarnsjön. Frågan kommer att närmare redovisas i samband med den kommande gatukostnadsutredningen.

Länsstyrelsen, bil. 2

Har inga synpunkter

Vägverket, bil. 3

Har inga synpunkter på planförslaget än vad som tidigare lämnats i planprocessen.

Under samrådstiden framförde Vägverket 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 samt att 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.

Olof Nelsson, Kummelnäs 9:7, bil. 4

Planförslaget är baserat på de intentioner som redovisats i föreningens ”Karaktärsdokument” och det förslag som föreningen utarbetat. Planförslaget överensstämmer därför med föreningens önskemål.

Anser det viktigt att planen ger utrymme för enskilda ställningstaganden gällande utformning av fastigheter och byggnader när detta är till gagn för god anpassning till planområdets karaktär och särart. Möjlighet till sådana bedömningar och dispenser bör befästas i planbestämmelserna. Detta kan gälla byggnadsareor, byggnadshöjder, takvinklar, utformning av torn, burspråk, fasadpartier, antal uthus m.m. Några av planen föreskrifter kan komma att strida mot anpassning till områdets byggnadshistoriska särart.

Planens bestämmelser om takvinklar för att utesluta höga och dominerande tak är lovvärt. Ett bättre instrument för att undvika höga tak p.g.a. en bred huskropp kan lösas genom att t ex ange en högsta takvinkel för huskroppar vars längd/breddrelation understiger 2:1. Karaktäristiskt för bebyggelsen från förra sekelskiftet är just höga takvinklar. För att ge en mer individuell bedömning bör planbestämmelserna kompletteras med att undantag kan medges efter särskild prövning.

I samband med utbyggnaden av vägarna förutsätts att detta sker i överensstämmelse med de intentioner som redovisats i ”Karaktärsdokumentet” samt att vägarbetena utförs på mest kostnadseffektiva sätt och att kommunen ansvarar för framtida kostnader inom allmän plats inklusive dammvall och stenskoningar. De modeller för kostnadsfördelning som kommunen tillämpar är oklara och svårkontrollerade. Anser att det finns en uppenbar risk att kommunens arbetssätt kan komma att fördyra väg- och VA-arbeten. 

Stadsbyggnads kommentar:
Planbestämmelserna för den kulturhistoriskt intressanta bebyggelsen har diskuterats med föreningen. Planbeskrivningen har här förtydligats till utställningen. För alla fastigheter i planområdet gäller särskilda riktlinjer som är anpassade efter respektive byggnads kulturhistoriska värde och områdets egenart. Mindre avsteg för 1½-plans hus kan medges enligt bestämmelserna. En planbestämmelse där taklutning står i relation till byggnadens längd och bredd bedöms svår att tillämpa, t ex i de fall byggnaderna uppförs i vinkel eller inte har en rektangulär form.

Vägarnas betydelse för kulturmiljön är viktig, varför endast mindre profiljustering och breddning föreslås. Detta berör i första hand Skepparholmsvägen och dess anslutning mot Kvarnsjövägen samt Toppvägen. Innan detaljplanen förs vidare till kommunfullmäktige för antagandeprövning ska samråd och utställning av gatukostnadsutredning göras. Fastighetsägarnas arbetsgrupp kommer fortlöpande att informeras om de utredningar, undersökningar och vägprojektering som görs i samband med gatukostnadsutredningen.

Ann-Louise och Claes von Schinkel, Kummelnäs 1:322 och 1:335 (2 skrivelse) bil. 5

Påpekar faktafel beträffande blivande tomtareor för fastigheten Kummelnäs 9:8.

Yrkar på att fastigheten Kummelnäs 1:322, efter fastighetsreglering med 1:335, ska ges möjlighet att delas. Vidare ska även resterande del av fastigheten Kummelnäs 1:335 ges möjlighet att delas. Detta skulle innebära att ingen av tomterna kommer att understiga 2000 m2. Anser mot bakgrund av att den nuvarande arealen för 53 % av tomterna avviker från planförslaget att minsta tomtstorlek bör vara 1500 m2. I det fall en styckning medges för fastigheten 1:322 och om den aktuella tomten anses för liten kan byggrätten minskas och anpassas till tomtstorleken.

Planen ska innehålla reglering av den framtida exploateringen av vattenområdet för att det inte ska bli ytterligare båt- och bryggplatser särskilt i inre delen av Lövbergaviken.

Ambitionen med detta yttrande är att åstadkomma ett ändamålsenligt markutnyttjande med möjlighet till mindre tomter utan att förändra områdets kulturhistoriska värde. I närliggande område har t ex kommunen själva avstyckat tomter under 1500 m2. 

Stadsbyggnads kommentar:
Hela planområdet berörs av riksintresse för kulturminnesvården och riksintresse för kust och skärgård. Större delen av planområdet omfattas av strandskyddsförordnande enligt Miljöbalken. Området ingår i kommunens kulturmiljöinventering och anges här som en helhetsmiljö och en närmiljö av värdefullt kulturhistoriskt intresse. 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 för nybildning på cirka 2000 m2 bedömts lämpligt. För sjötomterna och de strandnära fastigheterna, som är exponerade från Höggarnsfjärden och Lövbergaviken har en lämplighetsbedömning skett utifrån riks- och kommunintressena, vilket här medfört att antalet tomter begränsats genom en planbestämmelse. Byggnaden på fastigheten 1:335, som kallas Lövberga gård, utgör en av tre fastigheter inom planområdet som bedömts ha ett mycket högt kulturhistoriskt värde och har därför givets s.k. skyddsbestämmelser. Ytterligare avstyckningar här skulle enligt Stadsbyggnads uppfattning kunna skada riksintresset.

Beträffande fastigheten Kummelnäs 9:8, som har en tomtarea om 3621 m2, medger detaljplaneförslaget en delning till två fastigheter. Varje tomt kan därmed uppgå till cirka 1810 m2. Fastigheten är bebyggd med två byggnader, som var för sig kan fungera som självständiga huvudbyggnader. Mot denna bakgrund samt att fastigheten inte ligger direkt exponerad från Lövbergaviken / Höggarnsfjärden bör fastigheten kunna få delas.

Fastigheterna väster om planområdet, utefter Annelundsvägen, utgör mindre tomtplatser inneslutna i ett sammanhängande allmänt naturmarksområde. Detta ger tillsammans med det större omgivande allmäntillgängliga området ett glest markutnyttjande, vars exploateringsgrad är jämförbar med Lövbergas täthet. 

Bryggor har i planförslaget samlats till de delar av vattenområdet som i huvudsak redan är ianspråktagna. Resterande vattenområden ingår i strandskyddsförordnandet.

Boo Miljö- och Naturvänner, bil. 6.

Noterar att föreningens synpunkter under samrådet beaktats. Föreningen vill dock framhålla att huvudbyggnaden på Kummelnäs 1:335 bedöms vara av synnerligt stort kulturhistoriskt värde varför det är viktigt att ta hänsyn till riksintressena för kulturminnesvården samt kust och skärgård. Till denna skyddsvärda kulturmiljö hör även fastigheten 1:322. Att bebygga denna med en villa skulle spoliera det kulturvärde planen avser skydda. 

Stadsbyggnads kommentar:
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 ianspråktagen som tomtmark, varför det är rimligt att här medge byggrätt för en till kulturmiljön väl anpassad villa.

Nacka Miljövårdsråd, bil. 7.

Kostnaderna för upprustning av vägar och utbyggnad av vatten och avlopp får inte bli så hög att mindre bemedlade blir tvingade att lämna området. Enskilda vatten- och avloppslösningar kan från miljösynpunkt vara en fördel. Det finns både väl beprövade och nyare metoder för att lösa dessa problem lokalt.

Stadsbyggnads kommentar:
Drygt hälften av fastigheterna har eller kan ansluta sig till befintliga kommunala VA-ledningar, varför det är tekniskt och ekonomiskt fördelaktigt att komplettera VA-nätet för resterande del av planområdet. Delar av vägnätet bedöms hålla en godtagbar standard. Erforderlig upprustning av vägarna och kostnadsfördelning på fastigheterna kommer att behandlas i en gatukostnadsutredning.

Handikapprådet, bil 8.

Har ingen erinran mot planförslaget.

Stöder intresseföreningen Lövbergas krav på en handikappanpassad  och väl belyst gång- och cykelväg utefter Lövbergavägen.

Stadsbyggnads kommentar:
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. 
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