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	Områdesnämnden Boo


Detaljplan för del av Kil 1:1, bostäder söder om Värmdövägen i Boo, Nacka kommun

Upprättad på Planenheten i oktober 2004

Förslag till beslut

Områdesnämnden tillstyrker planförslaget och hemställer att kommunfullmäktige antar planförslaget 

Bakgrund och sammanfattning 

Genom utbyggnaden av kommunalt vatten och avlopp utmed Värmdövägen från Kilsviken till Insjön, utbyggnad av en gång- och cykelväg och förbättringsarbeten på Värmdövägen gavs förutsättningar för en permanent bostadsbyggelse inom denna del av Boo. Ett planeringsarbete påbörjades i mitten av 1990-talet. Planarbetet resulterade i en utbyggnad av småhus inom Lillebo och senare inom Insjöområdet. Under 2000 påbörjades planarbetet för Kil 1:1. Föreliggande detaljplaneområde söder om Värmdövägen, vid Kils gård, utgör den första planetappen. 2002 upprättades en detaljplan för en skola väster om Velamsundsvägen, vilken planeras byggas under 2005. Under 2003 påbörjades även planarbetet för bostadsområdet för den del av Kil 1:1, som ligger norr om Värmdövägen.

Planeringen är förenlig med Nacka Översiktsplan 2002.

Detaljplaneförslagets syfte är att pröva en utbyggnad av en sammanhållen småhusbebyggelse inom del av fastigheten Kil 1:1, att bevara Kils gårds kulturhistoriskt värdefulla bebyggelse och omgivande naturmiljö samt att göra strandområdet mer allmäntillgängligt. 

Kils gård tillsammans med ekonomibyggnader utgör en sådan värdefull kulturhistorisk miljö som avses i plan- och bygglagen kap 3 § 12. Planen syftar därför till att bevara och utveckla områdets särart.

Förutom den befintliga kulturhistoriskt intressanta herrgårdsbebyggelsen bedöms planområdet omfatta 18 nya villor. De nya husens placering, utformning, fasadmaterial och färgsättning ska präglas av varsamhet och hänsyn till områdets natur- och kulturmiljö. 

För området råder ett utvidgat strandskyddsförordnande intill 300 meter från Kilsvikens strandlinje, vilket föreslås upphävas inom berörd del av kvartersmarken och vattenområdet för bryggor. 

Fastighets AB L E Lundberg, inkom 1998 med ett förslag till utveckling av fastigheten med bostäder och verksamhetsområde. Nu aktuellt område utgör den södra delen av det redovisade bostadsområdet inom Kil 1:1, som inte har blivit föremål för detaljplanering.

Mot bakgrund av L E Lundbergs skrivelse uppdrog kommunstyrelsens arbetsutskott, 1999-12-14, § 347, åt Miljö & Stadsbyggnad att utarbeta förslag till startpromemoria för planläggning inom Kil 1:1. Som en första etapp i detaljplanearbetet beslutade kommunstyrelsen, 2000-05-02, § 80, att godkänna en startpromemoria och detaljplaneavtal för den del av bostadsområdet som ligger söder om Värmdövägen. 

För området norr om Värmdövägen tillstyrkte områdesnämnden Boo en startpromemoria 2003-05-14, § 136. Startpromemorian godkändes av kommunstyrelsen 2003-08-25, § 134. Planarbete för denna del har skett parallellt med föreliggande plan.

Områdesnämnden beslutade 2004-01-28, § 20, att skicka ut planförslaget för samråd. Samrådstiden var från den 1 mars till den 30 april 2004. Samrådsmöte ägde rum den 25 mars 2004. Synpunkterna från samrådet har sammanfattats i en samrådsredogörelse, 2004-10-25.

Områdesnämnden beslutade 2004-11-10, § 186, att ställa ut planförslaget. Utställningstiden var från den 1 december till och med den 30 december 2004. 

Inkomna synpunkter under utställningstiden behandlar bland annat trafikbuller och krav från Vägverket om avtal för bullerskydd och eventuella framtida bullerskyddsåtgärder. Länsstyrelsen tar även upp frågan om upphävandet av strandskyddet. Från en angränsande fastighetsägare framförs att exploateringen medför så stora negativa konsekvenser beträffande närmiljön att fastighetens värde påverkas avsevärt. Andra synpunkter som framförs behandlar fördelning av gatukostnader, flyttning av Kils Gård till Velamsund, servitut för brygga och benämningen i beskrivningarna av vissa byggnader. 

Sammanfattning och bemötande av inkomna synpunkter

Kommunstyrelsens arbetsutskott, bil. 1.

Har ingen erinran utifrån de aspekter som kommunstyrelsen har att bevaka, nämligen bostäder, arbetsplatser, kommunens mark och ekonomi.

Tekniska nämnden, bil. 2.

Tillstyrker planförslaget.

Kulturnämnden, bil. 3.

Har ingen erinran mot planförslaget utifrån de aspekter som nämnden har att bevaka. Kulturnämnden överlämnar tjänsteskrivelsen som sitt yttrande.

Länsstyrelsen, bil. 4.

Länsstyrelsen konstaterar att planförslaget har justerats efter samrådstiden och att strandskyddet i huvudsak kan bibehållas cirka 100 meter från strandlinjen, vilket är en viktig aspekt. Andra betydelsefulla åtgärder som skett är att naturmarken har utökats mot Värmdövägen, vilket medger en obruten kontakt utmed Kilsviken.

Länsstyrelsen bedömer att trafikbullret inte klaras för samtliga hus utan hjälp av ett kort bullerskydd, som inte redovisats. Om detta ska placeras inom planområdet måste detta ges planmässiga förutsättningar. Länsstyrelsen förutsätter att avtal träffas med Vägverket om bullerskyddsåtgärder i anslutning till Värmdöleden.

Planenhetens kommentar:

Enligt trafikbullerutredningen kan ett hus få förhöjda värden på det övre våningsplanet på den fasad som är riktad mot Värmdöleden.  Med lämplig placering och utformning av byggnad, planlösning och uteplats kan dock olägenheterna minimeras.

Avtal med Vägverket förutsätts kunna träffas innan planen antas.

Vägverket, bil. 5.
Den aktuella sträckan på Värmdövägen har de senaste åren haft en trafikutveckling som ligger betydligt över den för länet genomsnittliga utvecklingen. Fortsätter utvecklingen i samma takt som hittills bör en högre trafikmängd uppskattas för 2015 än den som ligger till grund för trafikbullerberäkningen. Detta kan påverka föreslagen höjd på bullerskärmen.

Avtal mellan kommunen och Vägverket måste träffas som reglerar dels finansieringsansvaret för bullerdämpande åtgärder, dels ansvaret för framtida krav på ytterligare bullerskyddsåtgärder.

Planenhetens kommentar:

Avtal med Vägverket förutsätts kunna träffas innan planen antas.

I övrigt se planenhetens kommentar av Länsstyrelsens skrivelse.

J Trillo-Figueroa, Kil 1:7, bil. 6.

Konstaterar att den bearbetning som skett efter samrådstiden tillgodoser de minimikrav som framfördes under samrådstiden.

Motsätter sig planförslaget eftersom förslaget medför stora negativa konsekvenser från miljösynpunkt som sänker värdet på fastigheten. Den föreslagna exploateringen innebär en omvandling av närmiljön, ökade trafikmängder, dagvattenproblem samt störningar från passerande gående på stigen utmed Kilsviken. 

Ekonomisk kompensation kommer mot denna bakgrund att begäras.

Planenhetens kommentar:

Planförslagets påverkan på biltrafiken på Värmdövägen bedöms vara ytterst marginell och inte mätbart påverka bullersituationen på Kil 1:7. Däremot bedöms trafikbullret från Värmdöleden minska när föreslaget bullerskydd på bron över Kilsviken har anordnats. 

Stigen utefter Kilsviken utgör en historisk och befintlig gångstig mot Graninge, som redan i dag är allmäntillgänglig. Planförslaget bekräftar denna funktion.

Dagvattenfrågan behandlas i miljökonsekvensbeskrivningen. I huvudsak kommer dagvattnet att omhändertas lokalt och inte ge någon påverkan på Kilsviken. Vid projekteringen kommer denna fråga att behandlas mer detaljerat.

Ottonie och Lars Nyberg, Kil 1:44, bil. 7.

Sätter värde på planens positiva riktlinjer för att bevara Kils gårds kulturhistoriskt intressanta bebyggelse.

Stöder kommunens framställan om upphävande av strandskyddsförordnandet, som även omfattar del av Kil 1:44.

Påpekar att det finns servitut för brygga och bod nordväst om Fiskarudden. Om detta tas bort ska ersättningsplats anvisas.

Anser det tacknämligt att seriösa åtgärder görs för att nedbringa bullerstörningarna från Värmdöleden. Det är av stor vikt att bullerskyddet utsträcks tillräckligt lång öster om bron för att skydda Kils gårds bebyggelse.

Beträffande vägförbättringarna på Graningevägen framhålls att Kil 1:44 inte får någon nytta som kan motivera att fastigheten ska delta i gatukostnaderna.

Hälsar med tillfredsställelse att de elektriska ledningarna kommer att markförläggas.

Benämningarna i beskrivningen till planen  för några byggnader överensstämmer inte med de benämningar som brukas traditionellt. Detta gäller ladugården och ladan.

Planenhetens kommentar:

Vid det tidigare fiskartorpet föreslås plats för bryggor och sjöbod. Detta område avses kunna nyttjas av boende inom området.

För att minska olägenheterna med trafikbullret för befintlig bebyggelse föreslås i det utställda planförslaget att bullerskärmen utmed Värmdöleden förlängs ytterligare cirka femtio meter öster ut.

Kostnader och fördelning av gatukostnader behandlas ej i planförslaget. Frågan kommer att utredas och regleras i exploateringsavtal mellan kommunen och fastighetsbolaget.

Planbeskrivningen korrigeras beträffande benämningen av byggnaderna.

Jacob Nyberg, boende på Kils gård, bil. 8.

Med hänvisning till det tidigare yttrandet under samrådstiden föreslås att herrgårdsbebyggelsen flyttas till Velamsund. Anser att exploateringsprojektet strider mot det grundläggande syftet att bevara och utveckla områdets särart. Mot bakgrund av att det tidigare i Velamsund fanns en herrgårdsbyggnad, som brann på 1970-talet, så borde en parallell kunna dras med flytten av fiskartorpet från Kil till Velamsund. 

Godtar inte planenhetens bemötande av skrivelsen från samrådet beträffande den antikvariska och kulturhistoriska aspekten.

Planenhetens kommentar:

Som planenheten tidigare framfört  har Kils gård ett dokumenterat kulturhistoriskt värde och har i kommunens kulturminnesvårdsprogram  avgränsats som en  närmiljö, det vill säga ett område som särskilt ingående belyser viktiga delar av kommunens historia. 

Kils gård är en välbevarad herrgårdsanläggning med såväl huvudbyggnad som flyglar och ekonomibyggnader bevarade. Detta att de flesta av gårdens byggnader finns i behåll skänker Kils gård ett alldeles speciellt stort kulturhistoriskt värde.

Då gårdens markinnehav till stor del avyttrades 1959 kom området med ekonomibyggnader väster om herrgården att ingå i försäljningen. Denna del av planområdet utgör fortfarande en sammanhållen och kulturhistoriskt värdefull miljö, trots att några byggnader har ett eftersatt underhåll. I syfte att slå vakt om områdets värden utfördes inför planarbetet också en kulturhistorisk dokumentation och sammanfattande värdering av gårdens samtliga byggnader. 

Värmdöledens tillkomst samt det faktum att stora delar av gårdens markinnehav avyttrats till ett byggbolag, vars syfte självfallet varit att exploatera området, har inneburit en mycket negativ påverkan på kulturmiljön. Detta kan också ses som en naturlig utveckling till följd av samhällets strukturomvandling. Utifrån antikvariska aspekter hade det förvisso varit önskvärt att Kils gård bevarats intakt. Nu handlar det om att i planarbetet hitta så goda lösningar som möjligt för ett bevarande men också för en utveckling som tillvaratar den idag alltjämt värdefulla lilla kulturmiljön vid Kils gård.

Förslaget att flytta själva herrgården till Velamsund vore, enligt planenhetens uppfattning, att rycka den ur sitt historiska sammanhang och  kan knappast  anses vara  förenligt med intentionerna i det av kommunfullmäktige 1987 antagna kulturminnesvårdsprogrammet.

TeliaSonera, bil. 9.

Har inget ytterligare att anföra än vad som framfördes under samrådstiden. 

Vid samrådet framfördes önskemål om plats för ny telestation.

Planenhetens kommentar:

Område för ny telestation föreslås placeras i anslutning till den elektriska nätstationen. 

Vattenfall, bil. 10.

Har ingen erinran och tillstyrker planförslaget

Företagarna i Nacka-Värmdö, bil. 11.

Är positiva till planförslaget.

Nacka Miljövårdsråd, bil. 12.

Föreningen har, trots att delar av strandskyddet upphävs, inga allvarligare erinringar mot planförslaget.

Från miljösynpunkt är det viktigt undvika bergsprängning. Kommunen måste här ställa krav på exploatören.

Byggnationen får inte leda till att stranden privatiseras genom att bryggor ”tjuvbyggs” såsom skett i det näraliggande Baggensstäket.

Med hänsyn till områdets exponerade läge från Baggensfjärden bör utomhusbelysningen begränsas för att inte utifrån framstå som allt för gräll.   

Planenhetens kommentar:

Planenheten instämmer i huvudsak i Miljövårdsrådets synpunkter.

Förutom de områden där bryggor tillåts enligt planförslaget får inga ytterligare bryggor tillkomma. Inom ett flertal områden utefter Nackas stränder finns äldre och olämpligt placerade bryggor. Ett sätt att reglera användningen av vattenområdet och få bort olämpliga bryggor är genom detaljplan. Eventuella otillåtna bryggor som har tillkommit på ett olagligt sätt ska givetvis tas bort.

I planens intentioner ingår bl a att kunna minimera schakt, sprängning och utfyllnad så långt som detta är möjligt. Områdets topografi innebär dock att dessa arbeten inte helt kan undvikas.

Beträffande belysning instämmer planenheten med Miljövårdsrådets uppfattning. Frågan kommer att behandlas i samband med projekteringsarbetet.

Planenheten 

Micaela Lavonius

Tord Runnäs

Planchef
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