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	Miljö- och stadsbyggnadsnämnden



Detaljplan för Rösunda 3:18, Sjökullens väg 8, 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

Syftet med detaljplanen är att bekräfta och skydda befintlig byggnad och miljön omkring denna samt medge byggrätt för uppförande av ett mindre badhus samt ett garage. Planförslaget innebär även att ett markområde som till följd av landhöjningen blivit beläget mellan fastigheten och Pålnäsviken tillförs fastigheten. Avtal om markköp av denna strandremsa har tecknats mellan fastighetsägaren till Rösunda 3:18 och Nacka kommun. Länsstyrelsen har fattat beslut om att upphäva strandskyddet för markområdet, för att beslutet om strandskyddsupphävande ska bli giltigt krävs att detaljplanen vinner laga kraft.
Planarbetets bedrivande

Områdesnämnden Fisksätra/Saltsjöbaden beslutade att påbörja planarbetet den 28 november 2006, § 173.
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 & Avfall och Trafik, Natur & Fritid. Planhandlingarna har tillsänts sakägare samt föreningar och andra berörda enligt fastighetsförteckning. 

De som haft synpunkter under samrådet har fått dem bemötta i en underrättelse som sänts till berörda fastighetsägare. Se nedan.  Under underrättelsetiden inkom ett yttranden.
Ändringar i detaljplaneförslaget efter samrådet

Framförda synpunkter under samrådstiden har föranlett följande ändring av planförslaget: Planbeskrivningen har justeras så att det framgår att det inte rör sig om återuppbyggnad av ett badhus utan nybyggnad.
Sammanfattning av inkomna synpunkter
Samtliga inkomna skrivelser bilägges. Synpunkterna har bemötts av planenheten.

Sammanfattning av synpunkter inkomna under samrådstiden:

Länsstyrelsen har inga synpunkter på planförslaget. (bilaga 1)

Tekniska nämnden inga synpunkter på planförslaget. (bilaga 2)

BRF Sjökullen har inga invändningar mot den föreslagna planändringen. Föreningen vill dock generellt påpeka att helheten i området bör beaktas så att inte ett antal mindre plan- och bygglovsbeslut successivt förändrar områdets karaktär. (bilaga 3)

Planenhetens kommentar:

Bedömning av om en planändring medför att ett områdes karaktär förändras görs under arbetet med att ändra en detaljplan. Huruvida ytterligare förändringar inom fastigheter vid Sjökullens väg påverkar områdets karaktär får bedömas när/om ett sådant ärende blir aktuellt.

Ägarna till fastigheten Rösunda 3:39 påpekar att badhuset som ursprungligen tillhörde stamfastigheten efter fastighetsreglering på 1980-talet kom att ligga på deras fastighet. Aktuellt planförslag kan därför inte innebära ett återuppförande av det gamla badhuset utan istället är det frågan om en nybyggnation av ett badhus. De anser också att byggnadsarean på 20 kvm är generöst tilltagen då det gamla badhuset var på ca 17 kvm samt att det är märkligt att ritningar inte har bifogats planförslaget. De har inga invändningar mot byggrätten för ett garage. (bilaga 4)

Planenhetens kommentar:

Planbeskrivningen har justerats så att det framgår att det inte är frågan om återuppförande av det gamla badhuset utan en byggrätt för nybyggnation av ett badhus. Planenheten bedömer att en byggnadsarea på högst 20 kvm är rimlig för det nya badhuset. Detaljplanen fastställer inte den exakta utformningen av byggnaden utan reglerar framförallt storlek och höjd på byggnaden. Den slutliga bedömningen av byggnadens utformning görs vid bygglovsansökan.

Ägarna till fastigheten Rösunda 3:29 samt ägaren till fastigheten Rösunda 3:28 har i en gemensam skrivelse anfört följande: De anser att fastighetsägaren till Rösunda 3:18 borde ha varit medveten om de begränsningar för byggrätten som gäller eftersom fastigheten köptes efter att nuvarande detaljplan fastställdes.

De anser att karaktären på hela Sjökullen håller på att gå förlorad genom den förtätning som sker på Rösunda 3:18. Förändringar av marknivån och byggnation av en mur har minskat utsikten över Baggensfjärden och det nu föreslagna garaget skulle täppa till den sista kvarvarande öppningen ned mot vattnet. De motsätter sig därmed den föreslagna placeringen av garaget. (bilaga 5)
Planenhetens kommentar: Planenheten bedömer inte att det föreslagna garaget medför en större olägenhet än vad som får tålas i ett så pass tättbebyggt område. Den utökade byggrätten bedöms inte påverka områdets karaktär mer än vad som får anses acceptabelt. Förändringar av marknivån med mer än 0,5 meter är lovpliktiga och sådana ärenden hanteras av kommunens bygglovenhet.


Sammanfattning av synpunkter inkomna under underrättelsetiden:

Ägarna till fastigheten Rösunda 3:29 har inkommit med ytterligare en skrivelse där de motsätter sig garagets placering. De anser inte att garagets placering har beaktas vid planläggningen. Den placering som föreslås kan möjlig vara den mest funktionella placeringen idag men innan murar och buskar iordningställdes på tomten var den mest naturliga platsen för ett garage högre upp på tomten. Dessa murar var inte iordningställda när planarbetet påbörjades och att fastighetsägaren utför större förändringsarbeten under pågående planläggning borde inte utesluta denna placering.

De anser att det är märkligt att inte står något om hur stor andel av tomten som tillåts bebyggas. I den gamla planen stod tydligt att byggrätten var en 1/10 av tomtarean och i det nya förslaget utökas byggrätten till 1/7 vilket är en kraftig förtätning. De menar att när de köpte sin fastighet gjorde de det i visshet om att byggrätten på Rösunda 3:18 var förbrukad och att de därmed kunde räkna med fortsatt sjöutsikt.
De anser att det är anmärkningsvärt att man kan söka lov för att få återuppföra ett badhus som inte stått på den aktuella tomten samt att man kan få lov att bygga ett garage på en föreslagen plats trots att grannar föreslagit alternativa platser. Det är dessutom anmärkningsvärt att man höjer marken där garaget ska stå och att man gjuter en platta innan planen är godkänd. De har även synpunkter på bryggan i anslutning till Rösunda 3:18. (bilaga 6)
Planenhetens kommentarer: Garaget har placerats på det markområde där det idag finns en möjlighet att placera ett garage. Det är inte aktuellt att placera en byggrätt för ett garage på ett område där murar i enlighet med beviljat bygglov har uppförts. 
Det finns flera möjligheter att reglera vilka ytor som får bebyggas. Ett sätt är att ange hur stor del av tomten som får bebyggas. Ett annat sätt, som har använts i den nu aktuella detaljplanen, är att på detaljplanekartan markera vilka områden som inte får bebyggas, sk ”prickmark” och därigenom styra vilka delar av tomten som kan bebyggas.

Planenheten bedömer att en mindre byggrätt för ett badhus passar in i miljön och inte försämrar områdets karaktär.

Förändringar av marknivån med mer än 0,5 meter är marklovspliktiga, för lägre åtgärder krävs inte tillstånd.
Området där bryggan är placerad omfattas inte av den nu föreslagna detaljplan. Ärenden som berör strandskyddsdispenser handläggs av kommunens miljöenhet.
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.
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