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Till Områdesnämnden Boo

Detaljplan för Lilla Björknäs, etapp 1, i Boo, Nacka kommun

Upprättad på Miljö och Stadsbyggnad  i januari 2000 och kompletterad i augusti 2000.

Förslag till beslut

1. Detaljplaneförslaget upprättat i januari 2000 och kompletterat i augusti 2000 godkänns.

2. Hos kommunfullmäktige hemställa att det godkända planförslaget antas.

Bakgrund 

De boende i Lilla Björknäs har under senare år visat intresse för en ut​bygg​nad av kommunalt vatten och avlopp inom området. Intresset för ut​bygg​nad hänger samman med en omvandling från fritidsbostäder till per​manent​bostäder vilket erfordrar en utökning av byggrätterna.

Miljö & Stadsbyggnad har i diskussioner med Lilla Björknäs villaägarfö​re​ning framfört att en omvandling måste lösas i samband med en detalj​plane​läggning. För att en detaljplaneläggning ska bli aktuell måste en tyd​lig opi​nion för en planläggning finnas.

Villaägarföreningen har genomfört en rad enkäter inom Lilla Björknäs. I april-96 kunde föreningen, för ett delområde (etapp 1), uppvisa ett stort intresse hos fastighetsägarna (64%) för ett införande av kommunalt vatten och avlopp och en modern detaljplan. Mot den bakgrunden lämnade villa​ägar​föreningen in en ansökan om planläggning för en första etapp inom Lilla Björknäs.

Kommunstyrelsens arbetsutskott (KSAU) beslutade (sept-96) att remittera ansökan om planläggning till Tekniska nämnden för att få frågan om hu​vud​mannaskap för allmänna anläggningar belyst. Tekniska nämnden be​slöt att bifalla Lilla Björknäs villaägarförenings framställan om utbyggnad av kommunal VA-anläggning i Lilla Björknäs. KSAU beslöt därefter i februari 1997 att en ny detaljplan enligt villaägarföreningens ansökan upp​rättas som en första etapp i Lilla Björknäs omvandling.

Syftet med en detaljplaneläggning är en omvandling av områdets använd​ning för att möjliggöra permanentboende på alla fastigheter genom en utökning av byggrätterna. Områdets speciella kvaliteter i landskapsbild och bebyg​gelsemiljö ska bevaras och skyddas och avstyckningar ska ge​nerellt inte vara tillåtet. 

Planläggningen syftar vidare till en förbättring av de sanitära förhållanden samt minska belastningen på Glasbrukssjön och Skurusundet. Enskilda vatten- och avloppslösningar kom​mer att ersättas med kommunala anläggningar. En omvandling till perma​nent bo​ende inne​bär vidare att vissa, för fastighetsägarna gemensamma frågor, måste ses över. Det gäller t ex vägförbättringar, parkeringsmöjlig​heter, gång- och cy​kelförbin​delser och utnyttjande av allmänna ytor. 

Planförslaget bedöms, förutom befintlig bebyggelse, ge utrymme för drygt 40 nya villor. Totalt inom området kommer det att finnas 87 villor och ett varv. Hustyper och byggrätter har anpassats till de topografiska förhållandena. Befintligt vägsystem har bibehållits förutom Tempelstigen och Mellströms väg där mer omfattande åtgärder föreslås för att klara trafiksäkerheten. Endast en avstyckning har tillåtits från en mycket stor fastighet. Busshållplatserna i korsningen Lilla Björknäsvägen Talludds​vägen förbättras. Gångbanor byggs utefter Talluddsvägen från Lilla Björknäsvägen och norrut samt utefter Talluddsvägens västra sida från Mellströms väg fram till parkområdet. I det centrala grönområdet föreslås en bollplan och en lekplats.

Sammanfattning

Områdesnämnden beslöt den 16 februari 2000 att ställa ut planförslaget.

Planförslaget har varit utställt under tiden den 17 mars 2000 till och med den 14 april 2000.

Underrättelse om utställningen har skickats till sakägare enligt fastighetsförteckningen. Utställningshandlingarna har översänts till länsstyrelsen, kommunstyrelsen, tekniska nämnden, lantmäterimyndigheten i Nacka, Björknäs vägförening, Björknäs villaägareförening och Lilla Björknäs villaägareförening.

Områdesnämnden beslöt den 10 maj 2000 att en eventuell ändring av det utställda planförslaget avseende inredning av vind för Björknäs 10:118, 10:123 och 10:124 skulle prövas som ett enkelt planförfarande med anledning av inkomna synpunkter.

Enkelt planförfarande

Under tiden den 29 maj till och med den 16 juni 2000 skickades ett förslag ut på samråd till berörda fastighetsägare enligt särskild upprättad fastighetsförteckning. Förslaget innebar att de tre berörda fastigheterna föreslogs få rätt att inreda vind. 

Samråd

Lilla Björknäs villaägareförening, bil.1.

Föreningen tillstyrker i princip förslaget men påpekar att ändringen är mest motiverad för Björknäs 10:118 på grund av topografiska förhållanden.

Björknäs 10:84, Finn Nilsson ombud för Kai Johan Jiang, bil. 2.

Tillstyrker förslaget och ställer krav på att ett bilagt PM ska beaktas.
Björknäs 10:124, Rune och Christina Hemlin, bil. 3.

Björknäs 10:124 är väl lämpad för en byggnad med inredd vind. 

Miljö & Stadsbyggnad, 
Se underrättelse från den 21 juni 2000 bil. 4.
Underrättelse

Nytt förslag upprättades som innebär att endast Björknäs 10:118 får inreda vind. Motiven härför är redovisade i bil. 4.

Björknäs 10:123, Folke Edström, bil. 5.

Fastighetsägaren står fast vid tidigare krav att få inreda vind och hänvisar till tidigare argument. Dessutom har villaägareföreningen tillstyrkt vinds​inredningen.

Björknäs 10:124, Rune Hemlin, bil. 6.

Förutom de synpunkter som framförts tidigare redovisas ytterligare motiv för att fastigheten ska få bebyggas med inredd vind. Den kommunala likställighetsprincipen, ingen risk för prejudicerande effekt samt att planläggningen skall ske i nära samråd med de boende är de ytterligare skäl som framförs.

Miljö & Stadsbyggnad, 
Miljö & Stadsbyggnad föreslår att Björknäs 10:118, 10:123 och 10:124 får inreda vind med hänsyn till de synpunkter som framkommit i det enkla planförfarandet.

Sammanfattning och bemötande av inkomna synpunkter

Kommunstyrelsens arbetsutskott, bil. 7.

Ingen erinran

Tekniska nämnden, bil. 8.

Ingen erinran

AB Storstockholms Lokaltrafik, bil. 9.

Inga ytterligare synpunkter än de som framförts tidigare.

Björknäs vägförening, bil. 10.

Av följande skäl åtar sig inte vägföreningen att vara huvudman för ombyggnaden av vägnätet inom detaljplanen.

· Föreningens uppgift är att sköta och underhålla vägar-inte bygga.

· Av ekonomiska skäl. Föreningens medlemmar är solidariskt ansvariga för föreningens ekonomiska åtagande.

· Kapacitetsbrist av personliga resurser.

Föreningen åtar sig inte heller att vara huvudman för lekplats inom området. Byggnationen av lekplatsen bör läggas på framtiden. Huvudman för lekplatsen föreslås bli Lilla Björknäs villaägareförening. Parkerings​platserna vid Björknäs Strandpromenads södra ände är för få. 

Vägföreningen föreslår att, efter genomförd anläggningsförrättning, styrelse utses som i samråd med kommunen utför utbyggnad av vägar inom planområdet. Styrelsen ger kommunen i uppdrag att göra erforderliga upphandlingar i samband med VA-utbyggnaden. Efter genomförd utbyggnad av vägnätet åtar sig vägföreningen skötseln av vägarna.

Vägföreningen ser det positivt och konstruktivt att hitta en modell för fortsatt arbete inom liknande områden.

Miljö & Stadsbyggnad

Efter ett antal samråd med de boende i området och Björknäs vägförening inriktas genomförandet på följande steg. När detaljplanen vunnit laga kraft genomförs en anläggningsförrättning för samtliga gemensamma anläggningar inom Lilla Björknäs etapp 1. En samfällighetsförening bildas. Föreningen uppdrar åt kommunen att projektera och handla upp utbyggnaden. Vägföreningen biträder samfällighetsföreningen i denna upphandling. Efter utförd utbyggnad ska underhållet av vissa anläggningar ingå i vägföreningens ansvar. Övriga anläggningar kan skötas av samfällighetsföreningen eller som en särskild anläggning av vägföreningen. I båda fallen drabbar kostnaderna, för övriga anläggningar, endast de boende inom Lilla Björknäs etapp 1.

Det har varit svårt att hitta lämpliga områden för parkering inom området. Varvet måste lösa parkeringen inom sitt område. Båtklubben måste ges en lokal anknytning så att parkering kan ske på den egna fastigheten.

Nacka Miljövårdsråd, bil.11.

Föreningen efterlyser vilka kriterier som gäller vid bedömning av möjligheten att anordna enskild kretsloppsanpassad va-lösning. Man nöjer sig inte med Miljö & Stadsbyggnads svar i samrådsredogörelsen att en inventering visat att förutsättningarna inte finns.

Sprängning av berg och skövling av skog bör minimeras och tillkommande bebyggelse bör anpassas till den naturliga terrängen.

Byggnader bör uppföras på ytor med liten växlighet för att hjälpa till att hålla vattenbalansen.

Miljö & Stadsbyggnad

En kretsloppslösning kan utformas på många olika sätt. Det som är avgörande är att anläggningen utformas på ett sätt som gör det möjligt att omhänderta näringsinnehållet i avloppsvattnet så att det kan återföras till jordbruksmark. Ett annat krav är att det renade avloppsvattnet kan återföras för nybildning av grundvattnet.

Varje fastighet har inventerats avseende lämpliga ytor att bebygga samt vilken hustyp som passar för fastigheten. Härigenom fås en anpassning till terrängen som medför mindre ingrepp. Vid bygglovprövningen ska det enskilda husobjektet anpassas till den valda platsen. Generellt förbud mot fällning av träd med en viss diameter föreslås i planen.

Ytor med liten växtlighet är i allmänhet berg med eller utan tunt jordlager. Ingrepp i dessa områden får vägas mot ingrepp i områden med större växtlighet.

Björknäs 1:36 och 1:63, Roger och Kerstin Bernow, bil.12.

Fastighetsägarna ifrågasätter varför inte området mellan Björknäs 1:63 och stranden inte lagts ut som kvartersmark när förslaget till strandpromenad har utgått.

Något WB-område (vattenområde som får överbyggas) har inte redovisats mellan Montelius väg och vattnet. Här är det förberett för en förlängning av båtklubbens brygga.

Varför har WB-områden lagts ut på vårt vatten till förmån för Björknäs 1:646 och 1:723 utan vårt medgivande ?
Gränsdragningen för kvartersmark på Björknäs 1:646 och 1:723 har utökats och tagit i anspråk område från Björknäs 1:36. 

Miljö & Stadsbyggnad

Frågan att utöka Björknäs 1:63 ner till stranden har behandlats i områdesnämnden den 10 maj 2000, bil. 13. 

WB-området mellan Montelius väg och vattnet har helt enkelt glömts bort vid upprättande av detaljplanen. Området används delvis redan idag för förtöjning av båtar. När området är iordningställt kan båtarna i den lilla viken tas bort.

Fastighetsägarna har vid möte informerats om innebörden av de två sista punkterna ovan.

Björknäs 1:615, Daan Cedergren och Henrietta Gill, bil. 14.

Fastighetsägarna önskar få den bebyggbara delen fastigheten utökad i ost-västlig riktning för att därigenom spara den planare delen av tomten.

Miljö & Stadsbyggnad

Efter samrådet utökades det område som får bebyggas på Björknäs 1:615. En ytterligare utökning i ost-västlig riktning skulle innebära mycket stora ingrepp i den kraftiga bergssluttningen vilket skulle strida mot intentionerna i detaljplanen där bebyggelsen ska underordnas topografi och vegetation. Förslaget avvisas.

Björknäs 2:1, Lars-Roland Nilsson, bil. 15.

Fastighetsägaren kan inte acceptera det intrång om nästan 1000 kvm på sin fastighet som görs för att lägga om Tempelstigen. Som kompensation vill han ha en remsa av kommunens fastighet norr om sin fastighet för att möjliggöra en avstyckning av en tomt i det nordvästra hörnet. Han hänvisar till en byggnadsplan från 1952 där det sägs att fastigheten, Björknäs 2:1 kan delas in i ett flertal tomter, 3 st illustrerade. Om intrånget på Björknäs 2:1 blir som planförslaget visar vill fastighetsägaren att garageplaceringen ändras.

Miljö & Stadsbyggnad

Efter samrådet ändrades Tempelstigens sträckning så att intrånget blev väsentligt mindre. Det är också mindre än vad som fastlagts i gällande detaljplan (byggnadsplan) från 1982. Den nya sträckningen har varit utstakad på platsen och visad för fastighetsägaren. Vägen ligger mellan 30-40 m från närmaste hörn på bostadsbyggnaden. Den ligger på en nivå klart under bostadshuset och i ett nord-ostligt läge. Planförslaget innebär att en tomt får avstyckas från Björknäs 2:1. Områdesnämnden har tidigare avvisat ytterligare avstyckningar från fastigheten. Den åberopade byggnadsplanen från 1952 gäller inte. Enligt gällande byggnadsplan från 1982 får fastigheten inte delas. Enligt programmet till detaljplanen för Lilla Björknäs etapp 1 får avstyckningar endast ske i undantagsfall. Eftersom detaljplanen förs fram med intrånget på Björknäs 2:1 så flyttas byggnadsplatsen för garaget till den plats som föreslagits av fastighetsägaren.

Sammanfattning: Besvären avvisas vad avser vägintrånget och ytterligare avstyckningar. Flyttning av garaget tillstyrks.

Björknäs 10:23, Ion Wikland, bil. 16.

Föreslagen användningsgräns går rakt igenom hörnan på min carport, vilket inte kan accepteras. Varför är vägområdet så brett just vid Björknäs 10:23? Är parkeringen mellan Björknäs 10:92 och 10:110 allmän parke​ring?

Miljö & Stadsbyggnad

Användningsgränsen flyttas ut 2 m så att carporten med god marginal hamnar inom fastigheten. Fastighetsgränserna på ömse sidor om vägen har bestämt vägområdets bredd. Gränsen mot Fredriksbergsvägen för Björknäs 10:23 följer inte på samma sätt vägen som övriga fastigheter. Parkeringen mellan Björknäs 10:92 och 10:110 är allmän.

Björknäs 10:75, Per Ruus, bil. 17.

Fastighetsägaren önskar veta när fastighetsbildning och bygglov kan genomföras. På detaljplanen finns inget inlagt WB-område för fastigheten. Önskemål finns om att ett sådant förs in. Erfordras det bygglov för att återuppföra ett badhus/sjöbod vid Skurusundet.

Miljö & Stadsbyggnad

När detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsbildning genomföras och bygglov beviljas. Detaljplanen kompletteras med ett WB-område. Badhus/sjöbod kan återuppföras endast om bestämmelserna om friggebod kan tillämpas.

Björknäs 10:84, Kai Johan Jang, bil.18.

Planförslaget kan inte godtas i dess nuvarande utformning vad avser Björknäs 10:84. Hänsyn har inte tagits till kritik framförda vid samrådet.

Miljö & Stadsbyggnad

Hänvisning till samrådsredogörelsen där synpunkterna från fastighets​ägaren finns redovisade och bemötta.

Björknäs 10:95, 10:114, 10:176 och 10:287, ombud Thomas Ekenberg, bil.19.

Fastighetsägarna motsätter sig detaljplanen såvitt avser utbyggnad av vatten och avlopp, LPS-system, samt att den södra delen av Björknäs 10:287 är utlagd som parkmark. Ägaren till Björknäs 10:114, Raimo Sandberg har inrättat ett eget vatten och avloppssystem med en 8 kubikmeters tank och egen brunn. Han är av medicinska skäl förhindrad att dricka det kommunala vattnet som innehåller klor.

Miljö & Stadsbyggnad

De fyra fastigheterna motsvarar två bebyggbara enheter enligt detaljplanen. Under samrådet fanns det önskemål från fastighetsägare vid Tempelstigen att få inrätta kretsloppslösningar på fastigheterna. Efter en inventering konstaterades att förutsättningarna för kretsloppslösningar inom detta område var mycket dåliga.

Kommunen löser in befintliga anläggningar i enlighet med en av Tekniska nämnden fastställd prislista när fastigheterna ansluts till kommunalt vatten och avlopp. Möjlighet finns att få bibehålla sin egen brunn och inte ta vatten från kommunens ledning. En mätare måste installeras för att debitering ska kunna ske av kommunens rening av avloppsvattnet.

Den del av Björknäs 10:287 som är utlagd som naturmark är redan park i gällande byggnadsplan från 1982. Genom att området ingår i naturmarken fås en bättre utformning av hela naturområdet.

Björknäs 10:110, Ferenc och Estera M üller, bil.20.

Fastighetsägarna önskar få egenskapsgränsen ändrad så att hela terassen hamnar inom bestämmelsegränsen.

Miljö & Stadsbyggnad

Egenskapsgränsen ändras så att hela terassen hamnar inom den bebyggbara zonen.

Björknäs 10:118, Staffan och Susanne Edström, bil 21.

Se under enkelt planförfarande ovan.

Björknäs 10:123, Folke Edström, bil. 22.

Beträffande vindsinredning se under enkelt planförfarande ovan.

Fastighetsägaren undrar varför inte får uppföra större garage än 30 kvm.

Miljö & Stadsbyggnad

En av programförutsättningarna för detaljplanen för Lilla Björknäs var att hålla en måttlig skala på tillkommande bebyggelse. Byggrätten för bostadshusen är förutom för enplanshusen mindre än vad som vanligtvis förekommer i denna typ av område. Också uthusen har fått en mindre byggrätt för att inte bli för dominerande. 

Björknäs 10:124, Rune och Christina Hemlin, bil. 23.

Se under enkelt planförfarande ovan.

Björknäs 10:182, Hans Dutina, bil. 24.

Fastighetsägaren önskar flytta ett gammalt förråd som står på prickmark till en ny plats som föreslagits i detaljplanen. Förrådet är högre än 2.7 m som föreskrivits i detaljplanen. En sprängd avloppskulvert önskar fastighetsägaren få utnyttja när vatten och avlopp dras fram.

Miljö & Stadsbyggnad

Bygglov har meddelats för flyttning av förrådet. Vid projekteringen av LPS-systemet får undersökas om den sprängda kulverten kan användas.

Björknäs 10:186, Göran Samuelsson, bil 25.

Fastighetsägaren tar än en gång frågan om förvärv av mark rakt öster om Björknäs 10:186. Marken är i planförslaget utlagd som naturmark och ägs av Nacka kommun. Som argument framförs denna gång att det är stor risk för att barn står uppe på klipphyllorna och kastar sten ner på huset. Händelser av detta slag har inträffat. Genom att tillföra området till Björknäs 10:186 skulle åtgärder kunna vidtagas för att förhindra barnen att ta sig in på området.

Miljö & Stadsbyggnad

Det finns inget behov av att tillföra fastigheten ytterligare mark genom utvidgning åt öster. Denna ligger mellan 5-15 m högre upp än den befintliga bostadsbyggnaden på Björknäs 10:186. Fastigheten omfattar idag totalt 1499 kvm. Det aktuella markområdet igår som en del i ett mycket kraftigt bergsparti som sträcker sig nord-sydlig riktning. Det är angeläget att detta får vara intakt i så stor utsträckning som möjligt. Anläggningar av villakaraktär passar inte in detta område. Vill barnen klättra i bergen så lär varken häckar eller staket hindra.

Björknäs 10:187och 10:189, Helena Olander, bil. 26.

Fastighetsägaren hävisar till den byggnad som uppförts på Björknäs 10:290 och vill själv därför uppföra en motsvarande byggnad uppe på berget på Björknäs 10:189. Den plats som föreslagits i detaljplanen är låglänt och huset behöver därför komma upp.

Miljö & Stadsbyggnad

För Björknäs 1:189 finns det inte i gällande byggnadsplan någon byggrätt uppe på berget. Vilket det däremot gör för Björknäs 10:290. Den omtvistade byggnaden på Björknäs 10:290 ska inte få utgöra skäl för ytterligare byggnader som strider mot planintentionerna.

Med hänsyn till den begränsade byggytan och det höga berget i bakkanten har det föreslagits att man får bygga ett tvåvåningshus. Under detta får man bygga en källare i vilken man kan ha garage om så är lämpligt.

Björknäs 10:257, Ingrid Winbladh, bil. 27.

Genom planförslaget stänger man tillfarten till fastigheten. Ändra föreslagen parkeringsplats så att tillfarten kan vara kvar.

Miljö & Stadsbyggnad

Björknäs 10:257 har idag två tillfarter till fastigheten. En går direkt in från Lilla Björknäsvägen fram till ett garage på fastigheten. Den andra går också från Lilla Björknäsvägen men i en slinga i parkområdet för att landa intill befintligt bostadshus. Någon formell rätt till den senare vägen har inte kunnat uppvisas. Inom det aktuella området av detaljplanen har man försökt att tillskapa nya parkeringsanläggningar. En sådan anläggning föreslås där den aktuella tillfarten ligger. Med hänsyn till att tillfarten till fastigheten redan är löst och att någon rätt till den andra tillfarten inte föreligger så avvisas fastighetsägarens begäran.

Björknäs 10:285, Gun-Marie Sahlin, bil. 28.

Fastighetsägaren vill kunna bygga ett sluttningshus på fastigheten. Detaljplanen medger endast en envåningsbyggnad. Hon pekar på det hon redan i samrådet framförde att ett nytt hus som uppföres på granfastigheten inte ska få uppföras närmare gränsen än 4,5 m. 

Miljö & Stadsbyggnad

Vår bedömning av Björknäs 10:285 vid den inventering som gjordes för att hitta lämpligaste hustyper var att ett enplanshus skulle passa bäst in i miljön. De nivåskillnader som finns skulle man kunna ta upp med en källare i vilken garage skulle kunna anordnas. På granfastigheten Björknäs 10:112 finns en byggnad som ligger 0,9 m från tomtgränsen till Björknäs 10:285. Planen medger att denna får vara kvar och byggas till. Om denna bedömning är riktig kan det råda delade meningar om. Det troliga är ändå att huset rivs och att ett nytt uppföres. Med hänsyn till byggrättens utformning är det knappast troligt att det nya huset kommer ligga där det gamla ligger. Dessutom ligger marknivån här 6-7 m lägre än närmaste hus på Björknäs 10:285.

Miljö & Stadsbyggnad
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