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Riktlinjer för anpassning av byggnader till kuperad terräng

Förslag till beslut

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden noterar informationen.

Sammanfattning

Syftet med riktlinjerna är att visa på hur nya byggnader och tillbyggnader påverkar den enskilda tomten och landskapet. Riktlinjerna ska vara ett underlag för hur kommunen ska bedöma markplanering i samband med ansökningar om bygglov och handläggning av bygganmälan. Riktlinjerna ska också kompletteras med information ihop med bygg- och markarbeten, råd i samband med planeringen av hus och tomt och exempel på bra lösningar från Nacka.

Ärendet

De flesta av Nackas obebyggda fastigheter är kuperade. Många sökanden väljer hustyp först och tomten sedan, med stora utfyllnader och murar samt ofta även schaktningar som följd. Dessa påverkar stads- och landskapsbilden i mycket stor utsträckning. Många närbonde är också oroliga under byggets gång då miljön förändras.

Den 24 januari 2007 beslutade Miljö- och stadsbyggnadsnämnden att ta fram ett antal riktlinjer för byggande i Nacka, däribland riktlinjer för byggande i kuperad terräng; murar, plank och staket samt trädfällning och definitioner för souterrängvåning.

Frågan om riktlinjer för byggande i kuperad terräng och stora sprängningsarbeten har aktualiserats ett flertal gånger i enskilda ärenden och motioner under 2007 och 2008.
Plan- och bygglagen

Plan- och bygglagen (PBL) reglerar hur tomter ska ordnas. I 3 kap PBL anges de allmänna bestämmelserna att tomter ska anornas med hänsyn till stads- och landskapsbilden och till natur och kulturvärdena på platsen. Därutöver ska bland annat naturförutsättningarna så lång möjligt tas till vara och tomten ordnas så att personer med nedsatt rörelseförmåga kan använda den. 
I 8 kap 9 § fastslås att marklov krävs inom planlagt område för schaktning och fyllning som medför att höjdläget avsevärt förändras. Enligt rättspraxis är en väsentlig ändring av marknivån för schaktning eller fyllning en ändring på 0,5 meter.  Kommunen får bestämma om marklov krävs för trädfällning samt att kommunen i områdesbestämmelser kan utöka lovplikten för såväl schaktning och fyllning som för trädfällning. 

Det är den som låter uppföra ett hus eller göra markarbeten som ska informera grannar och andra berörda om de åtgärder som är på gång. När lovet handläggs av kommunen tillfrågas bara grannar om det finns avvikelser mot planbestämmelser i förslaget.

Efter att bygglov beviljats kommer skede två i byggprocessen – bygganmälan. Vid samrådet gås de tekniska förutsättningarna för bygget igenom. 

Jordabalken

3:e kapitlet i jordabalken reglerar rättsförhållanden mellan grannar. Bl.a. sägs i 1 §: Var och en skall vid nyttjande av sin eller annans fasta egendom taga skälig hänsyn till omgivningen.
Sprängningstillstånd

För att utföra sprängningsarbeten krävs särskilt tillstånd från polismyndigheten.
Ordning under byggtiden
Ett lov upphör att gälla om åtgärden inte påbörjats inom två år och avslutats inom fem år från dagen för beslutet om lov. Det innebär i praktiken att en tomt kan vara en byggarbetsplats i fem års tid, med all den påverkan på omgivningen och för grannarna som detta innebär. I Nacka kommuns lokala ordningsstadga är det föreskrivet att arbete som orsakar buller inte får ske utan polismyndighetens tillstånd på söndagar och helgdagar hela dygnet samt på vardagar mellan klockan 21:00 och 07:00.

Reglerande planbestämmelser

De generella bestämmelserna i PBL kompletteras i vissa extra värdefulla områden med specifika skyddsbestämmelser i detaljplanen. De som används i Nacka är:

· marklov krävs för fällning av träd alternativt träd får inte fällas

· naturmark ska bevaras

· område där det enligt planbeskrivningen fordras särskild hänsyn till befintlig mark och vegetation

Exempel från Nacka

I samband med stadsbyggnadsutmärkelsen har flera hus nominerats just för sin väl genomförda anpassning till landskapsbilden. 2008 nominerades en villa på Hälsingevägen och en på Trollbacken. 2007 nominerades likaså två villor, på Njordvägen respektive Lagnövägen. 

Riktlinjer för byggande i kuperad terräng, Täby

Riktlinjer för byggande i kuperad terräng i Täby togs fram 1999 och används i stor utsträckning i deras informations- och rådgivningsarbete. De tar fasta på hur olika lutningar ger möjlighet/ställer krav på olika typer av grundläggning/källare; visar fotografier på bra exempel på anpassning och illustrerar hur släntning kan göras för att undvika olägenheter för omgivningen. (se bilaga)
Skäl till beslut

Bygglovenhetens tolkning av plan- och bygglagens ordalydelse om att byggnader och tomter ska ”anordnas på ett sätt som är lämpligt med hänsyn till stads- och landskapsbild och till natur- och kulturvärdena på platsen” innebär att anpassa ett projekt till platsen genom att:

1. Visa omsorg om det befintliga
2. Ta tillvara tomten
3. Se till hela landskapet
4. Överväga olika hustyper
5. Planera för genomförande och underhåll
Bygglovenheten har tagit fram föreslagna riktlinjer som stöd för det vägledande arbetet för en god bebyggd miljö. Enheten föreslår att Miljö- och stadsbyggnadsnämnden noterar informationen för beslut vid kommande sammanträde.

Bygglovenheten

Ann-Kristin Kaplan

bygglovchef
Bilagor:

1. Förslag till riktlinjer
2. Täby kommuns riktlinjer för byggande i kuperad terräng
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