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

Detaljplan för Bo 1:502 m.fl. Dalkarlsvägen, Ripvägen m.fl. i Nacka kommun

Upprättad på planenheten i september 2004, ändrad i februari 2005 

HANDLINGAR

Detaljplaneförslaget omfattar:

 Detaljplanekarta med planbestämmelser

 Denna planbeskrivning

 Genomförandebeskrivning

 Miljökonsekvensbeskrivning

 Fastighetsförteckning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Området karaktäriseras av relativt stora tomter med en blandad bebyggelse bestående av sommarstugor och villor. Syftet med detaljplanen är att  göra det möjligt att bygga för permanentboende samt att införliva området i kommunens VA-verksamhetsområde. Delar av området är utsatt för buller från Värmdöleden och en förutsättning för detaljplaneläggningen har varit att en bullervall mot vägen uppförs.

Vid utformningen av detaljplanen har en förutsättning varit att i så stor utsträckning som möjligt bevara områdets gröna intryck och topografin. Särskilt värdefull vegetation har givits skydd. Tillkommande bebyggelse avses vara småskalig och skall anpassas till befintlig terräng. Fastighetsdelning tillåts för de största tomterna, minsta tomtstorlek är 1000 kvm. Vägarna skall uppfylla de krav som ställs i ett permanentbebott område.

PLANDATA

Läge

Planområdet är beläget i södra delen av Boo, och begränsas av Norrstigen i sydväst, Nacka kommuns naturområde (Bo 1:608) i söder och Boovägen i öster. I norr gränsar planområdet mot motorvägen. 

Areal

Planområdets landareal är cirka 30 ha. Området omfattar 108 privata fastigheter.

Markägoförhållanden

Nacka kommun äger naturmarken samt vägområdena. Övrig mark inom planområdet är i enskild ägo.

GÄLLANDE PLANER OCH TIDIGARE STÄLLNINGSTAGANDEN

Översiktsplan

Enligt översiktsplanen från 2003 är området avsett för enbostadshus. Området föreslås permanentas i takt med att VA-försörjningen byggs ut. 

Detaljplaner, områdesbestämmelser och förordnanden

Södra delen av området omfattas av områdesbestämmelser, Ob2. Bestämmelserna reglerar fritidshusens storlek. Områdesbestämmelserna vann laga kraft 1992.

Norra delen omfattas av byggnadsplanen Bpl 99 från 1946. Planbeskrivningen anger att området var avsett som egnahemsområde där vissa tomter tills vidare kunde tas i bruk för sommarbebyggelse. 

PLANERINGSFÖRUTSÄTTNINGAR

Mark, vegetation och landskapsbild

Planområdet är kuperat. Större delen av planområdet utgörs av berg i dagen eller berg täckt av ett tunt jordlager. Vegetationen på höjdpartierna består huvudsakligen av hällmarkstallskog, som i sluttningarna övergår i löv- eller blandskogsbestånd. Det finns enstaka ädellövträd av stort värde för miljön. Karaktäristiskt för området är de relativt små husen känsligt placerade på tomterna, den till största delen bevarade vegetationen och de för skärgårdslandskapet typiska berghällarna. Även vägarna präglar upplevelsen av en bebyggelsemiljö anpassad efter naturen.

Geologin utgörs huvudsakligen av fastmark och hällmark. Jordarna består huvudsakligen av morän. Moränerna är mycket finkorniga vilket medför att de är tjälfarliga och erosionskänsliga vid vattenöverskott. I dalgångarna påträffas även lera. 

Befintlig bebyggelse

Området domineras av fritidshusbebyggelse som i en allt större omfattning har tagits i anspråk för permanentboende. De permanentbebodda husen har en mycket varierad standard och storlek. Ett flertal hus framförallt utmed Dalkarlsvägen är byggda för permanentboende, flertalet av dessa är redan anslutna till kommunalt vatten och avlopp.

Service

Allmän och kommersiell service finns i Orminge centrum och vid Prästkragens väg. Skola för låg och mellanstadium samt förskola finns vid Boo gård. En förskola finns vid Norrstigen i gränsen mot planområdet i sydväst.

Friytor

Skogsområdena inom planområdet som ägs av Nacka kommun ger möjlighet till lek. De består framförallt av hällmarkstallskog. Både badplats och båtklubbar finns vid Boo-badet som ligger en bit ifrån planområdet.

Gator och trafik

Planområdet trafikförsörjs från Boovägen via Sockenvägen eller Värmdövägen. Boovägen trafikeras med buss 414 och 442 mot Orminge och Slussen. Linje 414 går mellan kl (ca) 04:30 till 00:30 var 30 minut (oftare i rusningstrafik). Linje 442 går i rusningstrafik med ca 10 minuters mellanrum. 

Vägarna inom planområdet har låg standard och är huvudsakligen anpassade efter  fritidshusbebyggelse. Vägarna har till stora delar slitlager av grus. Delar av Norrstigen, Dalkarlsvägen samt nästan hela Kullstigen är belagda med asfalt. Beläggningens skick varierar. Plangeometrin är förhållandevis bra med vissa undantag. Korsningen mellan Rävgrytestigen och Norrstigen är mycket spetsig åt ena hållet. Lutningarna är inom området bra med vissa undantag. Kullstigen och ett par partier på Norrstigen är mycket branta. Ripvägen har tre partier med brant lutning. Vilplan saknas i ett antal korsningar.

Avvattning sker med öppna diken och dessa är till övervägande del grunda. I stort sett alla trummor är underdimensionerade. Detta medför problem som igenslamning som följd.

Vägarna uppfyller inte moderna trafiksäkerhetskrav. Överbyggnaden bryts också ned med åren och tappar sin ursprungliga bärighet. Undersökningar och okulärbesiktningar visar att så har skett i detta område.

Dalkarlsvägen belastas av trafik till och från barnstugan som ligger vid Norrstigen.

Huvudmannaskap
En vägförening är huvudman för allmän platsmark.

Teknisk försörjning

Flertalet av fastigheterna har enskilda vatten- och avloppslösningar, en mindre del, 20 fastigheter i ingår i det kommunala VA- verksamhetsområdet. Västra delen av planområdet ingår i tillrinningsområdet för Bagarsjön som visar tydliga tecken på övergödning. En stor efterfrågan på åretruntbostäder och höjda krav på rening av avloppsvatten för att undvika grundvattenföroreningar har gjort att frågan om en utbyggnad av kommunalt VA har aktualiserats.

PLANFÖRSLAGET

Allmänt

Planområdet ska även i fortsättningen ge ett grönt intryck, karaktären av hus i natur bör bevaras i så stor utsträckning som möjligt. Riktlinjerna på plankartan skall ge stöd i bygglovskedet så att tillkommande bebyggelse skall underordnas naturen och topografin. Bebyggelsen skall anpassas till befintlig terräng. Befintliga vägsträckningar skall behållas, liksom vägarnas småskalighet. Vägarna skall uppfylla de  krav på bärighet och säkerhet som ställs i ett permanentbebott område. Fastighetsantalet föreslås ökas från dagens 108 till 126.

Mark och vegetation och landskapsbild

Vegetationen i området är generellt mycket tät och en gallring bör ske. Tallar och ekar är i de flesta fall av stort värde för landskapsbilden, därför införs marklovplikt för trädfällning av träd med en stamdiameter över 15 cm 1,3 meter över marken för områden som är särskilt markerade på plankartan. (n2). Byggnader kan således placeras inom n2-område om vegetationen inte påverkas och om marken inte är skyddad av andra bestämmelser som t.ex. prickar.

Inom området finns bevaransvärda berghällar, branter och vissa känsliga biotoper. Dessa är skyddade enligt detaljplanen (n1). Inom dessa områden krävs marklov för alla åtgärder på mark samt trädfällning enligt ovan. På vissa fastigheter kan det vara svårt att placera en byggnad utan att inkräkta på n1-markerat område. Där så prövas lämpligt får byggnader till en mindre del placeras inom n1-området. Bedömningen skall göras av en landskapsarkitekt eller motsvarande från kommunen. I de fall n1-kombinerats med prickar får byggnader inte inkräkta på n1-området.

Sprängning och schaktning skall i övrigt så långt som möjligt undvikas, höjdskillnader bör tas upp av en sockel, soutterängvåning eller en källarvåning.  Berg i dagen skall i så stor utsträckning som möjligt bevaras.

Delar av befintlig naturmark planeras tas i anspråk för bostadsändamål. Övrig naturmark i området avses bevaras.

Fastighetsindelning

Detaljplanen medger tillskapande av tolv tomter. Utöver dessa tolv föreslås sex nya tomter bildas av naturmark. Delning har medgetts i planen endast i de fall tomterna bedömts som lämpliga att dela och fastighetsägaren har önskat det.  I övrigt låses antalet fastigheter i detaljplanen. Minsta tomtstorlek vid delning är 1000 m2.

För fastigheten Bo 1:473 förutsätts att den tillförs en del av Bo 1:474 innan delning kan ske. Detta pga. att Bo 1:473 inte ensam uppgår till 2000 m2.

Områdets gröna intryck och landskapsbilden i övrigt bedöms inte påverkas i någon större omfattning av de tillkommande fastigheterna. Ökningen av antalet tomter är måttlig och skall ses mot bakgrund av en tradition med mindre tomter i närliggande områden. Området är inte uttalat kulturhistoriskt intressant.

Tillkommande bebyggelse

Tillkommande bebyggelse skall anpassas till befintlig topografi och natur. Utfyllnader och sprängning skall undvikas. 

Riktlinjerna på plankartan

Riktlinjerna på plankartan skall vara till hjälp vid bygglovgivningen. Riktlinjerna beskriver bland annat placering av uthus/ garage samt upptagande av terrängförhållandena på tomterna.  Riktlinjerna skall endast frångås i de fall det är olämpligt att följa dem.

Byggnadernas utformning

De nya byggrätterna har anpassats till terrängen. Fem huvudtyper för tillkommande bebyggelse har använts i detaljplanen. 1-våningsbyggnad med och utan inredd vind, 2-våningsbyggnader med en sluttningsvåning samt 2-våningsbyggnader med två fulla våningar i två utföranden. Dels med traditionellt sluttande tak och dels med planare tak. På de fastigheter som kan delas ges möjlighet att uppföra parhus med motsvarande utförande. 

För envåningsbyggnader utan vindsinredning får byggnadsarean uppgå till 160 m2. För en envåningsbyggnad med inredningsbar vind samt tvåvåningsbyggnad varav en våning är sluttningsvåning får byggnadsarean uppgå till 120 m2.

För båda typerna av tvåvåningsbyggnader får byggnadsarean uppgå till 100 m2. 

Taklutningsbestämmelserna är formulerade för att förhindra branta tak vilka är främmande i området. 

På fastigheterna får även uppföras uthus och garage med en byggnadsarea på sammanlagt 40 m2, varav den största max. får vara 30 m2.  Takvinkeln på uthus eller garage får högst vara 27 grader.

Garage skall där så är möjligt placeras med långsidan mot vägen. Garageportarna skall alltså ej vändas mot gatan. Syftet med riktlinjen är att undvika bilparkering i gatumiljön och slippa stora garageportar i den småskaliga vägmiljön.

För fastigheter som ges möjlighet till delning föreslås i vissa fall även möjlighet att uppföra parhus istället för friliggande hus. Fastighetsägaren avgör själv vilken typ av hus som önskas. 

Fastigheten Bo 1:518 har givits en större byggrätt för garage.  

Bygglov innan genomförandetiden börjat gälla

Flertalet fastigheter omfattas av en bestämmelse om förskjuten genomförandetid. Syftet med bestämmelsen är att inte försvåra genomförandet av de allmänna anläggningarna. Bestämmelsen syftar dock inte till att hindra mindre tillbyggnader (exempelvis ett sovrum, ett hygienrum eller motsvarande) eller uthus/garage. Sådana bygglov föreslås medges med mindre avvikelse innan genomförandetiden börjat gälla. När utbyggnad av vatten- och avlopp samt vägarna har utförts ska bygglov i enlighet med detaljplanen också kunna medges som mindre avvikelse om genomförandetiden ännu ej trätt i kraft. 

I samtliga fall får bygglov med mindre avvikelse endast godkännas om det inte strider mot detaljplanens syfte. Fastigheten skall ha en godkänd va-anläggning och åtgärden får inte försvåra genomförandet av de allmänna anläggningarna. Lov skall ges i enlighet med kommande byggrätt i detaljplanen.

Friytor

All naturmark utom den som planeras för de sex nya tomterna i norr, säkerställs i planen och kommer även i fortsättningen att ge möjlighet till rekreation och spontan lek inom området. För att göra naturområdena mer tillgängliga, anläggs grusade gångstigar som underlättar angöring för gående. I planområdet nordvästra del i riktning mot gångbron över motorvägen, byggs den befintliga och mycket välutnyttjade gångstigen ut som en ordentlig gångväg.

Som en träffpunkt för yngre barn och hemmavarande föräldrar, dagmammor m.fl.  föreslås en mindre lekplats med t.ex. sandlåda, gungor och parkmöbler i naturområdet intill Rävgrytestigen.

Hälsa och säkerhet

Buller

Trafikmängderna på Boovägen och Värmdöleden bedöms på sikt öka. Bostäder utmed denna väg bör disponeras och lokaliseras så att en fredad uteplats kan erhållas och sovrum så långt möjligt orienteras från gatan.

Enligt bullerberäkningar som utförts är områdets norra delar utsatta för buller från Värmdöleden. En bullervall avses uppföras utmed motorvägen. Denna beräknas sänka bullernivåerna inom området så att riktvärdena inte överskrids. 

För att skapa skydd mot buller utmed Boovägen medger detaljplanen att bullerplank utmed Boovägen får byggas.

Riktvärden enligt kvalitetsmålen som inte bör överstigas vid nybyggnation av bostäder enligt beslut i Riksdagen 20mars 1997:

30 dBA ekvivalentnivå inomhus

45 dBA maximalnivå inomhus nattetid

55 dBA ekvivalentnivå utomhus vid fasad

70 dBA maximalnivå vid uteplats i anslutning till bostad

På grund av det goda kollektivtrafikläget anser kommunen att avstegsfall kan accepteras från riktvärdena för buller från Boovägen enligt följande: Från kvalitetsmålen görs avsteg utomhus från 70 dB(A) maximal ljudnivå och 55 dBA ekvivalent ljudnivå. Samtliga hus skall dock ha tillgång till tyst sida för minst hälften av boningsrummen (kök oräknat) med ekvivalent ljudnivå ner mot 40 dB(A). Tyst uteplats kan anordnas i anslutning till bostaden.

Bullerplank i erfoderlig höjd tillåts uppföras i tomtgräns för samtliga fastigheter som angränsar mot Boovägen.

Gator och trafik

I samordning med VA- dragningarna skall vägarna rustas så att de har en bärighet motsvarande de krav som t.ex. räddningstjänsten kräver i ett permanentbebott område. Vägarna skall också uppfylla en godtagbar standard gällande trafiksäkerhet. En utredning omfattande väg och geologi har gjorts av WSP under sommaren 2004. Denna ligger till grund för gatukostnadsutredningen. I utredningen föreslås åtgärder för vägarna.  

Vägarna skall dimensioneras efter trafikklass 2, enligt anläggnings AMA-98. Vägbredden föreslås i huvudsak bli 3,5 meter bred med mötesmöjligheter. Delar av Rävgrytestigen och Norrstigen får en vägbredd på 4,5 meter. Detta gäller också anslutningar till Dalkarlsvägen från Ringduvevägen, Vråkvägen och Viltstigen.

Dalkarlsvägen får en körbanebredd av 4,5 meter med gångbana med bredden 1,5 meter. 

Avvattning sker där så är möjligt med öppna diken och på övriga sträckor med täckta diken med en dräneringsledning, så kallat skärvdike, på ena sidan.

Vägarna får asfaltsbeläggning.. Plan- och horisontalgeomentrin behålls med vissa undantag. Utfartsförbud införs mot Boovägen med undantag för de fastigheter som ej kan nås från annat håll.

Utmed vägarna har z-områden lagts in på kvartersmark. Delar av dessa områden kan behövas tas i anspråk för anpassning/släntning av omgivande mark mot vägen.
Teknisk försörjning

De fastigheter som inte redan har kommunalt vatten och avlopp kommer att försörjas med vatten och avlopp med kommunala lågtrycksledningar. Det är ett system som innebär grunt förlagda ledningar i en isolerlåda med värmekabel och en behållare med pump för pumpning av avloppsvattnet. Pumpen installeras på tomtmark. För en liten del av området kan det eventuellt bli aktuellt med själfallsystem. 
Boo Energi svarar för elförsörjningen. 

ADMINISTRATIVA FRÅGOR 

Huvudmannaskap, ansvarsfördelning

Kommunen skall vara huvudman för de allmänna platserna

Genomförandetid

För de fastigheter som är anslutna till kommunens va-nät, har tomtgräns (med möjlighet att lasta av och på) mot Boovägen eller har en anslutningspunkt vid tomtgräns är genomförandetiden 15 år efter det att beslutet att anta detaljplanen har vunnit laga kraft. 

För övriga fastigheter är genomförandetiden 13 år. Genomförandetiden  för dessa börjar 2 år efter det att beslutet att anta planen har vunnit laga kraft. Om projektering och utbyggnad av vatten och avlopp och vägar är klar innan två år gått får byggloven ges tidigare. Bygglov för mindre tillbyggnader eller uthus/ garage får också ges innan genomförandetiden börjat löpa. Se sid. 6 i denna beskrivning (Bygglov innan genomförandetiden börjat gälla).
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