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	Miljö- och stadsbyggnadsnämnden


Ändring genom tillägg av detaljplan DP 200 Insjön – del av Kil och Velamsund, Kil 2:106 m.fl., Rundvägen 5  i Boo, Nacka kommun

Enkelt planförfarande

Förslag till beslut

· Miljö- och stadsbyggnadsnämnden antar detaljplanen

· Miljö- och stadsbyggnadsnämnden bedömer att genomförandet av detaljplanen inte kommer att utgöra en betydande miljöpåverkan.

Bakgrund och sammanfattning

Detaljplanens syfte är att möjliggöra avstyckning av fastigheten Kil 2:106. Detta görs genom att den planbestämmelse som finns i gällande plan om att högsta antalet fastigheter inom kvarteret får vara högst 4 tas bort. Eftersom minsta tomtstorlek i detaljplanen begränsas till 1500 m2 blir det då möjligt att avstycka Kil 2:106, som omfattar ca 3100 m2. 

Samtidigt ska den del av Kil 2:106 som endast får bebyggas med uthus och garage samt ev. bullerplank minska i omfattning, för att öka möjligheterna att bebygga den södra delen av fastigheten. Området med begränsningar i markens bebyggande kommer enligt planförslaget att omfatta den del av Kil 2:106 som ligger inom 6 m från Rundvägen, samt ett område där trafikbullret från närbelägna Lagnöavfarten överskrider gällande bullerkrav för bostäder. 

Planarbetets bedrivande

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutade att påbörja planarbetet den 30 maj 2007 § 209. Samråd för planförslaget pågick under drygt tre veckor t.o.m. 21 november 2007. Under samrådet inkom synpunkter som medförde ändringar i planförslaget. Det reviderade planförslaget skickades under drygt två veckor i januari/februari 2008 ut på underrättelse till dem som hade synpunkter under samrådet. 

Planförslaget har hanterats med s.k. enkelt planförfarande, d.v.s. detaljplanen antas av Miljö- och stadsbyggnadsnämnden efter samråd med berörda sakägare och myndigheter. Samråd har skett med länsstyrelsens planenhet, lantmäterimyndigheten samt med VA & Renhållning och Teknik & Fritid. Planhandlingarna har tillsänts sakägare samt föreningar och andra berörda enligt fastighetsförteckning. 

Ändringar i detaljplaneförslaget efter samrådet

Planförslaget har reviderats med anledning av inkomna synpunkter. Jämfört med tidigare förslag har ett område i den sydvästra delen av Kil 2:106 som tidigare betecknades som ”mark som får bebyggas med uthus och garage samt ev. bullerplank” ändrats till ”mark som inte får bebyggas”. 

Sammanfattning av inkomna remissvar 

Under samrådet inkom en skrivelse med synpunkter från fastighetsägarna till Kil 2:107, vilken har bemötts av planenheten. Inkommen skrivelse bifogas. Ytterligare synpunkter inkom till planenheten vid ett möte med ägarna till Kil 2:107 den 8 januari 2008. 

Fastighetsägarna till Kil 2:107, vilken ligger inom planområdet, har ett flertal synpunkter på planförslaget. De undrar varför de inte blivit informerade tidigare om planändringen, vilken berör deras fastighet Kil 2:107. 

De anser att det är oacceptabelt att planändringen inte medger ytterligare fastighets-avstyckning för fastigheter som är mindre än 3000 m2, då de har för avsikt att göra en avstyckning på Kil 2:107. Vid arbetet med gällande detaljplan 1997-1999 blev fastighetsägarna tillfrågade om de ville göra någon fastighetsavstyckning. De bad då att få återkomma när frågan blev aktuell, vilket accepterades. Deras fastighet har en storlek på 2699 m2, och understiger därmed den gällande minsta fastighetsstorleken med 300 m2. Nacka kommun har dock i många fall frångått en minsta tomtstorlek om 1500 m2, bl.a. i Lilleboområdet några hundra meter nordväst om planområdet. Fastighetsägarna till Kil 2:107 begär därför att i det aktuella detaljplaneförslaget få möjlighet att avstycka fastigheten i två fastigheter på ca 1350 m2 vardera. Vid mötet den 8 januari 2008 framkom att fastighetsägarna inte planerade att göra någon avstyckning av fastigheten de närmaste åren, men att de samtidigt inte vill att det aktuella planförslaget ska försämra möjligheten för dem att göra det senare. 

Fastighetsägarna undrar varför beteckningen ”mark som får bebyggas med uthus och garage samt ev. bullerplank” övergår i ”mark som inte får bebyggas” i tomtgränsen till Kil 2:106, och vill ha samma byggmöjligheter som Kil 2:106 vid en avstyckning. På mötet 080108 förklarade de även att de är oroliga för att planförslaget medger att det uppförs ett garage på Kil 2:106 i anslutning till fastighetsgränsen vid Rundvägen, vilket de inte skulle vilja. 

De har synpunkter på att planförslaget inte visar hur Kil 2:106 kommer att styckas, och undrar om de två nya fastigheterna kommer att omfatta minst 1500 m2 vardera. 

Fastighetsägarna undrar även varför planförslaget inte visar det u-område (servitut) som behövs för den befintliga tryckvattenledning med tillhörande stenkista som avleder tak- och grundvatten från Kil 2:106. Planförslaget inkluderar inte heller det servitut som behövs för att nå den egna fastigheten Kil 2:106. 

Den 8 januari 2008 diskuterades även dagvattenavrinningen i planområdet. Fastighetsägarna undrar hur dagvattenhanteringen ska lösas vid plangenomförandet, i och med att dagvatten redan idag ansamlas i planområdet bl.a. i det sydvästra hörnet av Kil 2:106. De oroar sig för att det kan bli problem med högt dagvatten efter plangenomförandet, p.g.a. att tryckvattenledningarna som nämns ovan behöver ledas om och då det under plangenomförandet kan behöva genomföras sprängningsarbeten som kan medföra ökat dagvattenflöde. 

Dessutom undrar de varför inte fastigheterna Kil 2:105 och Kil 2:147 tagits med i planområdet. Den angränsande fastigheten Kil 2:147, vilken idag är till salu, upptas till stor del av mark som inte får bebyggas i gällande plan. Vidare ligger den största delen av Kil 2:147 i den zon som utsätts för buller, enligt den bullerberäkning som kommunen lät konsultbolaget Ingemansson göra 1997. 

Fastighetsägarna anser att det är intressant med exploatörens ändrade syn på miljön och den öppna stadsbild, som de framhåller i sin överklagan (daterad 031029) på undertecknade fastighetsägares ansökan om att få uppföra ett enkelt skärmstaket för att minska bullernivån från motorvägsavfarten. De hoppas att exploatören är lika känslig med den öppna stadsbilden nu då köparen låter uppföra ett tvåvåningshus mm. Fastighetsägarna uppgav vid mötet den 8 januari 2008 att de fortfarande är intresserade av att i fastighetsgränsen uppföra någon typ av bullerskydd mot motorvägsavfarten. 

Fastighetsägarna berättade för övrigt på mötet 080108 att de önskar ta del av de handlingar som hör till lantmäteriförrättningen och bygglovshanteringen. 

Planenhetens kommentarer: 

· Fastighetsägarna till Kil 2:107 har inte informerats om planförslaget tidigare då planändringen inte innebär någon direkt förändring vad gäller deras fastighet. 

· Planändringen innebär inte att minsta tomtstorlek ändras jämfört med gällande plan. Fastighetsavstyckningen av Kil 2:106 möjliggörs istället genom att planbestämmelsen som begränsar antalet tomter i kvarteret tas bort. I gällande plan är minsta tomtstorlek 1500 m2, till följd av ambitionen att bevara områdets karaktär med lummiga och relativt stora tomter. Kil 2:107 har en storlek på 2699 m2 och är alltså för liten för att avstyckas enligt dessa bestämmelser. I detaljplanen för Lillebo (DP 163 som vann laga kraft 98-03-12) är minsta tomtstorlek huvudsakligen 1500 m2, dock är minsta tomtstorlek 1200 m2 i avgränsade delar av planområdet där naturmiljön anses kunna bevaras ändå. Om fastighetsägarna till Kil 2:107 vill pröva möjligheten att avstycka fastigheten behöver de skicka in en ansökan om planändring. För att möjliggöra en sådan avstyckning måste minsta tomtstorlek i gällande detaljplan ändras till högst 1350 m2, vilket skulle kräva att ett helhetsgrepp tas på den gällande planen. 

· Anledningen till att markremsan i planområdet som ligger närmast Rundvägen betecknas som ”mark som inte får bebyggas” på Kil 2:107 och som ”mark som får bebyggas med uthus och garage samt ev. bullerplank” på Kil 2:106 är att delar av Kil 2:106 ligger inom ett område där riktlinjerna för bullernivåer i anslutning till bostadshus överskrids. För att möjliggöra bullerbegränsande åtgärder tillåts därför i gällande plan uppförande av bullerplank och uthus i riktning mot Lagnöavfarten, där trafikbullret har sitt ursprung i det här fallet, samt längs med den vältrafikerade Värmdövägen. I övriga delar av planområdet, inklusive Kil 2:107, är inte bullernivåerna så höga att riktlinjerna för bostadshus överskrids, varför uppförande av uthus och bullerplank inte möjliggörs där. Gränsen mellan dessa båda s.k. egenskapsområden gick tidigare av praktiska skäl i fastighetsgränsen. För att något tillgodose önskemålen från fastighetsägarna till Kil 2:107 om att det inte ska uppföras ett garage vid Rundvägen i anslutning till gränsen till fastighetsgränsen ändras området i den sydvästra delen av Kil 2:106 från ”mark som får bebyggas med uthus och garage samt ev. bullerplank” till ”mark som inte får bebyggas”.

· Hur fastighetsindelningen i planområdet ser ut bestäms inte i detaljplanen, vilken däremot möjliggör att fastigheten styckas. Hur fastighetsavstyckningen blir bestäms istället i den lantmäteriförrättning som görs efter att detaljplanen vunnit laga kraft. De två nya fastigheterna måste dock uppfylla kravet om en minsta tomtstorlek på 1500 m2. För att möjliggöra angöring till det befintliga bostadshuset på Kil 2:106 kommer det troligen att skapas en skafttomt, där befintlig utfartsväg även fortsättningsvis kommer att vara en del av samma fastighet som det befintliga bostadshuset. 

· U-områden inrättas enbart för allmänna ledningar och är alltså inte aktuellt på Kil 2:106. Ett eventuellt servitut för ledningar mellan bostadshuset på Kil 2:106 och huvudledningarna i Rundvägen fastställs inte i detaljplanen, utan görs i en särskild förrättning. Genom att, enligt förslaget i ovanstående stycke, bilda en skafttomt skulle det inte behövas något servitut för att nå bostadshuset på Kil 2:106.

· I detaljplanens planbestämmelser sägs att ”dagvatten inom kvartersmark skall i största utsträckning infiltreras inom resp. tomt”. Omhändertagande av dagvattnet enligt denna planbestämmelse löses i bygglovskedet. Dagvatten-hanteringen ska då dimensioneras efter den dagvattenmängd som finns efter plangenomförandet. 

· Planförslaget är framtaget genom ändring av gällande detaljplan. Det innebär att detta planförslag är ett tillägg till gällande plan och ska läsas som en komplettering av gällande plan. Planområdet i planförslaget utgörs av det område som i gällande plan omfattas av samma planbestämmelser. För att kunna ändra planbestämmelserna för Kil 2:106 måste alltså de övriga 3 fastigheterna inkluderas i planområdet. 

· Enligt planbestämmelserna måste fastighetsägarna ha grannarnas godkännande för att uppföra ett bullerskydd i fastighetsgränsen, varför de behöver vara överens med dem för att ett sådant bygge ska vara möjligt. 

· Lantmäteri- och bygglovenheterna meddelas om att fastighetsägarna vill ta del av handlingarna vid lantmäteriförrättningen och bygglovshanteringen. 

Planenhetens bedömning

En behovsbedömning av detaljplanen har utförts för att avgöra om genomförandet av planen kan anses utgöra en betydande miljöpåverkan. Kommunens bedömning är att planförslaget inte innebär en betydande miljöpåverkan.

Mot bakgrund av vad som ovan framförts samt med hänvisning till kommunfullmäktiges beslut, 1987-06-16, om delegation till Miljö- och stadsbyggnadsnämnden enligt Plan- och bygglagen 5 kap. 29 §, att anta planer som hanteras som enkelt planförfarande, föreslår Planenheten att Miljö- och stadsbyggnadsnämnden antar planförslaget.

Planenheten

Andreas Totschnig


Johan Håkansson

Planchef
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