	[image: image1.wmf]
	Tjänsteskrivelse
2005-01-26
Dnr ONB 82/ 2004 214
	1 (4)


	Nacka kommun
	
	4 (4)



	Områdesnämnden Boo


Ansökan om delning av Eknäs 1:38, Liljevägen 2
Förslag till beslut

Områdesnämnden beslutar att avslå ansökan om planläggning.
Bakgrund
Fastighetsägaren har lämnat in en ansökan om att göra en detaljplan för att möjliggöra delning av fastigheten som är ca 2700 m2 stor.

Områdesnämnden beslutade 2004- 08-25 att avslå ansökan om planläggning.
Efter beslutet i områdesnämnden har fastighetsägaren inkommit med synpunkter på det material som låg till grund för beslutet. Fastighetsägaren anser att tjänsteskrivelsen som lämnats till nämnden varit missvisande och haft uppenbara felaktigheter. 

Planenheten vill ta upp ärendet för beslut igen, dels för att klarlägga bakgrunden dels för att visa att fakta inte undanhållits eller varit missvisande. 

Ärendet

För Eknäs gäller detaljplan 261 som antogs 1999 och vann laga kraft 2000. Eknäs 1:38 omfattas inte av Dp 261 eftersom fastigheten undantogs efter ett överklagande av fastighetsägaren. Eftersom detaljplan inte finns för området skall en särskild lämplighetsbedömning av inlämnad ansökan göras. 
Planenheten anser att det inte finns några skäl som visar att det är lämpligt att dela fastigheten på det sätt som Christina Hillert Modée önskar. Planenheten tar bland annat stöd i detaljplan 261 i argumenteringen för att avslå ansökan. Planenheten anser att Dp 261 bör vara vägledande vid frågor som rör landskapsbilden trots att fastigheten är undantagen från planen.  Att dela fastigheten och bygga ytterligare en villa påverkar landskapsbilden i ett större område.

I beskrivningen för Dp 261 konstateras att både hällmarkstallskogen och lövträdsbestånden utmed bergssluttningarna är värdefulla att bevara för såväl landskapsbilden som närmiljön. Vidare konstateras att området som helhet ingår i en kulturhistoriskt intressant närmiljö. För fastigheten 1:38 föreslogs alternativt en villa eller ett parhus, det väsentliga ansågs vara att antalet byggnadsvolymer inte skulle öka i området.

I miljökonsekvensbeskrivningen anses ravinen utmed Allévägen med bäcken vara särskilt intressant för den biologiska mångfalden. Området är också ekologiskt känsligt.

Ravinen är också viktig för bevarandet av landskapsbilden, den utpekas som ett av de viktigaste landskapselementen i området. Vidare står att ”Då parhusen i områdets centrala del byggdes, skövlades vegetationen nästan helt i dessa delar. Detta har lett till att denna bebyggelse exponeras hårt mot Skurusundet och att områdets tidigare lummiga karaktär bitvis utplånats. De kvarvarande gamla villorna tillsammans med sina uppvuxna trädgårdar är därför av särskilt stort värde för landskapsbilden”.

Planenheten anser att en ny byggrätt strider mot intentionerna i Dp 261. Den tidigare bebyggelsen i området där naturmark skövlats och utfyllnader gjorts har redan i stor grad påverkat landskapsbilden i detta känsliga område. En byggrätt till skulle leda till att bland annat bäckravinen påverkas ytterligare i negativ riktning. Planenheten föreslår därför att ansökan avslås.

Nedan bemöts de synpunkter som inkommit angående tidigare beslut i Områdesnämnden. 

Sammanfattning av Christina Hillert Modées synpunkter på tjänsteskrivelsen daterad 2004-08-09. 

1. Fastigheten har en taxerad areal av 2860 kvm. I tjänsteskrivelsen anges att fastigheten är ca 2700 kvm.

2. Fastighetsägaren medger att icke lovenliga utfyllnader utförts på den plats där den tilltänkta huskroppen avses placeras. Christina Hillert Modée anser därför att det är svårt att ta till sig att någon hällmarkstallskog skulle komma att försvinna vid en eventuell nyproduktion. Däremot anser hon att sluttningen delvis skulle schaktas bort för att ge plats för det nya huset och att slänten skulle komma att bli som tidigare.

3. Fastighetsägaren anser att detaljplan 261 anger att Eknäs 1:38 skulle delas upp i två fastigheter, två parhus alternativt två villor. Hon anser att landskapsbilden inte skulle komma att förändras i någon större omfattning om en villatomt avsöndras från Eknäs 1:38 enligt fastighetsägarens förslag jämfört med dp 261. Hon anser att beteckningen B2 fril eller parhus v1 v2 e1 150+40 e3 skall tolkas så att e3 anger största antal tomter som får avsöndras inom kvartersmarken nämligen tre tomtplatser varav två av tomterna skulle avsöndras från Eknäs 1:38. 

4. Fastighetsägaren påpekar vidare att detaljplan 328 som nyligen har vunnit laga kraft möjliggör hårdgörning av orörd hällmarkstallskog i nära anslutning till bäckravinen och att man ger en byggrätt på 70 kvm. Hon anser att detta ingrepp i naturen måste anses om mer omfattande än att omplanera en redan utfylld slänt, såsom det är tänkt i avstyckningsförslag för Eknäs 1:38.

5. Fastighetsägaren påtalar att Eknäs 1:38 inte är exponerad mot Skurusundet och att skrivningen om denna del i tjänsteskrivelsen känns mindre adekvat. Hon påvisar att byggnationen på Eknäs 1:38 med trädgård nyligen uppförts och därför inte kan sammankopplas med de gamla villorna.  Ravinens övre del har ingen kontakt med bäcken då den är lokaliserad i en underjordisk kulvert i denna del.
6. Fastighetsägaren påtalar att utfartsförbud skulle kunna skapas mot Liljevägen vid en planläggning av Eknäs 1:38 eftersom angöring till den nya byggnaden skulle kunna ske mot Allévägen.

7. Fastighetsägarna påtalar också att handläggaren inte haft någon löpande kontakt med henne.
Planenhetens kommentarer till punkterna ovan:

1. Enligt Lantmäterienheten är troligen den taxerade arean som Christina Hillert Modée anger felaktig. Lantmäteriets uppgift visar att fastigheten är ca 2700 kvm stor (enligt MapInfo 2709 kvm), en exaktare uppgift kan erhållas om en fastighetsbestämning görs. En sådan kan beställas hos lantmäteriet. Planenheten väljer att följa lantmäteriets uppgift gällande fastighetens storlek.

2. Planenheten anser inte att en från början felaktig utfyllnad skall ligga till grund för en diskussion om delning av tomten. Precis som i tidigare skrivelse anser planenheten att slänten oavsett om fastigheten styckas eller inte bör återställas till naturliga nivåer. Det är på grund av utfyllnaden som naturvärdena i denna del har minskat. 

3. Planenheten håller med fastighetsägaren om att beteckningarna i detaljplaneförslaget skall tolkas som att tre fastigheter föreslås bildas inom den markerade ytan, men att delningen avser granntomten. Planenheten tolkar planen som att två tomter kan bildas inom fastigheten Eknäs 1:37 och att den nu aktuella fastigheten Eknäs 1:38 föreslogs behållas intakt. Det konfirmeras också i detaljplan 328 som ersatt detaljplan 261 för Eknäs 1:37. Där möjliggörs uppförande av ett parhus inom den del av tomten som här avses. I detaljplan 261 var avsikten, precis som nämnts i den tidigare tjänsteskrivelsen, att antalet huskroppar skulle hållas nere för att skydda miljön.

4. Det bör påpekas att detaljplan 328 upprättades som en direkt följd av att Eknäs 1:38 undantogs ur detaljplan 261. I och med att Eknäs 1:38 undantogs från planen, togs också möjligheten att angöra Eknäs 1:37 och 1:36 bort. Enda möjligheten att angöra 1:37 är via bäckravinen. I den nya detaljplanen har dock stor vikt lagts vid att bäckravinen skall påverkas så lite som möjligt. Garage skall uppföras så högt upp i slänten som möjligt och vägen kommer att gå ”på skrå” upp i backen. Planenheten anser inte att den nya detaljplanen 328 kan utgöra ett skäl till att medge delning av Eknäs 1:38.
5. Miljöbeskrivningen i tjänsteskrivelsen kommer från miljökonsekvens​beskrivningen som hör till detaljplan 261. Oavsett om bebyggelsen är exponerad från Skurusundet eller inte så ingår kvarteret i en bebyggelsemiljö som är av kulturhistoriskt värde. För samtliga befintliga byggnader inom detta område, inklusive den nyligen uppförda villan, har en lämplighetsbedömning gjorts avseende utformning, placering och anpassning till befintlig miljö. Planenheten anser därför att det är av vikt att presentera en miljöbeskrivning inför beslut om delning. 
6. Planenheten ser inget behov av ett utfartsförbud utmed Allévägen idag. 
7. Nya rutiner har utarbetats och planhandläggaren skall i fortsättningen alltid ta kontakt med sökanden innan tjänsteskrivelsen tas upp för beslut i nämnden.

Sammanfattning

Planenheten anser att de argument som framförs av Christina Hillert Modée inte påverkar bedömningen av lämpligheten att dela fastigheten. Planenheten vill dessutom tillägga att den del som fastighetsägaren avser att bebygga till största delen omfattades av prickmark enligt detaljplan 261. Därför föreslås att Områdesnämnden Boo åter avslår ansökan om planläggning.

Denna tjänsteskrivelse har tillsänts Christina Hillert Modée.

Planenheten

Micaela Lavonius
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