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Till Områdesnämnden Sicklaön

ONS 160/2001 214
Detaljplan för Sicklaön 253:42 – Kaplansbacken 5
Upprättad på Miljö & Stadsbyggnad i april 2002

Enkelt planförfarande

Förslag till beslut

Områdesnämnden beslutar att avbryta planarbetet och att inte anta förslaget till ändring av detaljplan.

Sammanfattning

Planförslaget innebär att mark som i gällande plan är prickmarkerad, d.v.s. som inte får bebyggas, minskas i omfattning för att möjliggöra en avstyckning och uppförande av byggnad på den nya tomten.

Under samrådet har sex stycken skrivelser från de omkringboende inkommit. Samtliga är negativa till planförslaget och motsätter sig bebyggelse på berget med hänsyn till förändringen av landskapsbilden, ökad insyn, försämrad utsikt samt mindre sol- och ljusinstrålning på de nedanför liggande tomterna. 

Sakägarna anser även att den föreslagna dragningen av infartsvägen är mycket olämplig med hänsyn till terräng- och markförhållandena. Vägen måste anläggas med hjälp av sprängningsarbeten och stödmurar på grund av höjdskillnaden. De hävdar att vägens sträckning resulterar i en anläggning som ändrar landskapets karaktär. De ifrågasätter också säkerheten, parkerings- och vändmöjligheterna, samt hänvisar till störningar i form av buller, billyktor, parkerade bilar och problem vid snöröjning.

Många befarar att deras fastigheter ska minska i värde.

Bakgrund

Planområdet är beläget i Saltsjö-Duvnäs villaområde och omfattas av detaljplan 63 (f.d. byggnadsplan) fastställd 1966. Enligt denna plan får fastigheten bebyggas med 1/6 av tomtarealen. Minsta tomtstorlek är 1200 kvm.

Fastigheten är i dag bebyggd med en huvudbyggnad på 165 kvm och har en byggrätt för uthus efter lämplighetsprövning. Tomtarealen är 2435 kvm. Fastighetsägaren har ansökt om planändring för att kunna dela tomten och uppföra en ny byggnad i södra delen av tomten.

Områdesnämnden Sicklaön har, genom beslut den 12 februari 2002 § 27, givit Miljö & Stadsbyggnad i uppdrag att pröva planändring och delning av rubricerad fastighet.

Planförslaget innebär att den mark som i gällande plan är prickmarkerad, d.v.s. som inte får bebyggas, minskas i omfattning för att möjliggöra uppförande av ytterligare en byggnad. Den befintliga fastigheten kan därmed delas och en ny fastighet ges en byggrätt på 200 kvm byggnadsarea, fördelat på 165 kvm för huvudbyggnad och 35 kvm för uthus. Huvudbyggnad får uppföras i en våning och en sluttningsvåning. Taklutning får inte vara större än 23 grader. Angöringen skall anläggas efter tomtens östra långsida

Samråd

Planförslaget och samrådshandlingar skickades ut till sakägarna enligt fastighetsägareförteckning den 22 april 2002. Även länsstyrelsens planenhet, lantmäterimyndigheten i Nacka och Saltsjö-Duvnäs fastighetsägarförening har tillsänts materialet för yttrande. Samrådstiden slutade den 22 maj 2002, efter att ha förlängts från den 15 maj enligt sakägares önskemål.

Under samrådstiden har följande erinringar mot förslaget framförts:

Sicklaön 253:54, Kaplansbacken 12 (beteckning A på karta):

Fastighetens ”udde” är inte lämplig för ny bebyggelse. Marken består av kuperat berg och byggnation kräver omfattande sprängningar nära befintlig bebyggelse. Markförhållandena gör det olämpligt att anordna en säker tillfartsväg med möjlighet för utrycknings- och servicefordon att ta sig fram. Bilparkering inom tomten bedöms som omöjligt.

Planförslaget medför att gällande plans intentioner om anpassning till närmiljön inte bibehålls. En förtätning är inte förenlig med landskapsbilden och medför en kraftig förändring av närmiljön.

En ny byggnad hamnar helt i blickfånget från min fastighet och den fria utsikten mot Lännersta- och Skurusundet kommer att skymmas helt. Att helt förlora den öppna sjöutsikten innebär en avsevärd miljöförändring och medför även kraftig marknadsvärdeminskning.

Även för fastigheter som är belägna nedanför den tilltänkta tomten uppkommer påverkan genom försämrade ljusförhållanden, insyn samt utsikt mot stödmurar och fundament för väg och tomt. Dessa faktorer medför en inte oväsentlig marknadsvärdesänkning.

Sammanfattningsvis yrkar jag att detaljplaneändringen avslås.

Sicklaön 253:49, Herdevägen 6 (beteckning B på karta):

Den befintliga byggnaden reducerar ljus- och solinstrålningen på min fastighet. Höjdskillnaden på 9 meter är betydande. Den nya byggnaden kommer att ytterligare förlänga skuggbildningen, så att solinstrålningen kommer att hindras under längre tid av dagen under höst, vinter och vår.

Tillfartsvägen läggs i gränsen mot min fastighet. Terrängen är starkt lutande, bitvis mycket brant. Vägen kan byggas med hög stödmur, vilket blir ett omfattande byggnadsverk. Alternativt förläggs vägen längre ner, vilket innebär sprängning. Den blir då störande från bullersynpunkt, då vägens andra sida återkastar ljudet. Höjdskillnaden gör att vägens sträckning kommer att utgöra en hel mur som helt ändrar det nuvarande landskapets karaktär Även anläggning av servisledning påverkar vägbygget.

Vägen måste kunna avvattnas och vintertid snöröjas, vilket svårligen kan ske utan återverkan på min fastighet.

Planändringen kommer att medföra en icke ringa värdeminskning. Jag motsätter mig planförslaget och hemställer att det avslås.

Sicklaön 253:50, Kristinavägen 9 (beteckning C på karta):

Den nya byggnaden kommer att skymma himmel och kvällsljus. Fastigheten kommer att dominera närområdet och synas väl från såväl omkringliggande tomter som från vattnet, vilket förändrar landskapsbilden negativt.

Vägen enligt planförslaget kommer inte att bli bra. Den kommer vara mycket svår att bygga och definitivt mycket kostsam om det skall göras korrekt. Vi vill inte ha massor eller fordon som rasar ner på oss. Hur skall snömassor hanteras? Uppfylls t. ex. brandkårens krav på väg? Vi kommer även att störas av buller och parkerade fordon på vägen, samt är tveksamma från estetisk synpunkt. Om bygglov ges för ny byggnad tycker vi definitivt att vägen inte skall dras enligt ritning utan på andra sidan befintlig huvudbyggnad.

Under byggnationen finns risker för sättningar av närliggande fastigheter vid sprängningar och barnen i området kan sannolikt inte kan vistas fritt utomhus.

Den största värdeminskningen är det sannolikt för befintlig fastighet inom planområdet, men den kan även bli betydande för fastigheterna i området. Värdeminskningar plus en omöjlig väg (åtminstone mycket kostsam) gör detta till en även ekonomiskt totalt sett dålig plan. Allt är dock inte ekonomi och vi tycker att de estetiska skälen och den unika miljön väger långt tyngre.

Sicklaön 253:31, 253:55 och s:44, Kristinavägen 7A och 7B (beteckning D på karta):

Trycket på förtätning är och kommer att fortsätta vara stort p.g.a. det attraktiva läget. Saltsjö-Duvnäs lyfts ofta fram som kulturhistoriskt värdefull miljö. I skriften ”Nacka kommun- Kulturhistoriska miljöer” påtalas speciellt värdet av att behålla de stora tomterna i den sydöstra delen. Innevarande förslag går stick i stäv med denna målsättning. Att pricka stor del av den aktuella marken i avsikt att bevara landskapsbilden och förhindra bebyggelse är mer relevant i dag än för 35 år sen.

På grund av den kraftigt kuperade terrängen är vi mycket känsliga för all form av bebyggelse uppe på berget, ur aspekterna direkt insyn, förfulning samt att skymma den lilla kvällssol som finns.

Dragningen av tillfartsvägen är ett stort ingrepp i naturen, och inom 6 meter från vår fastighet, på prickad mark. För att bli framkomlig är det uppenbart att omfattande sprängningsarbeten måste genomföras. En sådan väg som innebär omfattande markarbeten och uppförande av murar (fasadändring) måste rimligtvis vara bygglovpliktig. Ett godkännande av planändring måste med automatik innebära ett godkännande av bygglov för vägen eftersom en fastighet måste ha en infartsväg. En vändplan måste anläggas direkt ovan för vår fastighet, då det kommer att bli omöjligt att backa längst den långa skaftvägen.

Strålkastare kommer att lysa in i vårt hus och parkerade bilar blir en del av utsikten. Vägavfall i form av sand, salt och snömassor kommer att plogas ned på vår tomt.

Allt innebär direkta och störande olägenheter.

Sicklaön 253:32 och 253:34, Herrgårdsbacken 5 (beteckning E på karta):

Planförslaget innebär en alltför stor förtätning. Bebyggelse på högplatån kommer att ha en negativ inverkan på närmiljön samt innebära betydande olägenheter för den befintliga bebyggelsen i form av bl.a. tillfarter och störande insyn. Vår tomt kommer att överskuggas, vilket medför negativ inverkan på fastighetens värde.

Tomten lämpar sig inte för delning. Planförslaget är illa genomtänkt och vi avstyrker på det bestämdaste ett godkännande.

Sicklaön 253:38, Herrgårdsbacken 3 (beteckning F på karta):

Vi vill i första hand helt avslå planförslaget. Tomten är en av de högst belägna i Nacka, består av klippor och är i stort sett fritt från träd. Ett hus kommer att ta bort skönheten och ge insyn på vår fastighets östsida.

I det fall områdesnämnden väljer att godkänna planen föreslår vi en mindre byggnadsarea.

Miljö & Stadsbyggnads bedömning

Miljö & Stadsbyggnad instämmer i de inkomna synpunkterna, som bekräftar kontorets tidigare bedömning. Föreslagen ändring av detaljplan inte är lämplig med hänsyn till den negativa inverkan som föreslagen ny byggnad och angöring medför på landskapsbilden och närmiljön. M&S ser inte heller någon annan acceptabel lösning för en tillkommande fastighets angöring.

Miljö & Stadsbyggnad förslår därför att områdesnämnden avbryter planarbetet och inte antar förslaget till ändring av detaljplan.
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