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	Till Områdesnämnden Boo


Detaljplan för område ”W”, Lännersta 1:4 m.fl. i  Boo, Nacka kommun

Förslag till beslut

Områdesnämnden Boo tillstyrker att kommunstyrelsen ger Stadsbyggnad i uppdrag att påbörja detaljplanearbete enligt startpromemorian.

Bakgrund och sammanfattning

Området som är beläget i södra Boo omfattar ca 100 fastigheter. Bebyggelsen i området är blandad och består av fritidshus och villor. Området är mycket värdefullt ur natur- och kulturmiljöhänseende med välbevarade kulturhistoriskt intressanta närmiljöer samt fornminnen och stora naturområden.

Planområdet omfattar det område som betecknas som ”W”  i utredningen ”Planeringsstrategi för utvecklingsområden i Boo” som tillstyrktes av Områdesnämnden  Boo den 24 januari 2001 och godkändes av kommunstyrelsen den 19 februari 2001. I området gäller områdes​bestämmelser, OB 2. I planeringsstrategin har området fått prioritet tre, dvs. detaljplanearbete föreslås påbörjas under 2005.  Vatten- och avlopssituationen samt behovet av en detaljplan för att ge möjlighet till permanentboende har föranlett en tidigareläggning av detaljplanearbetet.

Stadsbyggnad har under 2002 och 2003 tagit del av ett antal enkätundersökningar och namninsamlingar som har samlats in i området på fastighetsägarnas initiativ. Områdesnämnden har informerats om detta. (2003-06-11, §181).
Detaljplanens huvudsyfte skall vara att bevara den kulturhistoriskt intressanta miljön och ge möjlighet till permanentboende genom försörjning av kommunalt vatten och avlopp samt införande av byggrätter för permanentbostadsbebyggelse. Byggrätternas storlek skall tas fram utifrån de förutsättningar som finns på platsen. I detaljplanen skall vägarnas standard regleras, de skall uppfylla de krav som ställs i ett permanentbebott område.
Planområdet
Läge

Området är beläget i kommundelen Boos södra del,  Lännersta. I söder avgränsas området av Baggensstäket och Lännerstasunden; i norr av Trollsjövägen; i väster av DP 325 som vann laga kraft 2004 01 22. I öster avgränsas området av område ”X” , antagen av kommunfullmäktige 2004-03-08 och ”Z”, där detaljplanearbete pågår.
Gällande planer, kommunala beslut 
Områdesbestämmelserna (OB2) ger en utbyggnadsmöjlighet för fritidshus på 45 kvm med loft samt 20 kvm uthus eller garage. 
Området ingår i planeringsstrategin för utvecklingsområden i Boo där det är benämnt som område ”W”.
Strandskydd
Hela området omfattas av strandskydd enligt Miljöbalken 100 m från stranden på land och i vattnet. Byggnader, bryggor och anordningar av alla slag som avses uppföras inom strandskyddsområde  kräver strandskyddsdispens eller ett upphävande av strandskyddet. 
Riksintressen
Stora delar av området omfattas av riksintresset för kust och skärgård enligt MB 4 kap. Riksintresset skall tillgodoses i detaljplanen.

Riksintresset för farleden kräver att inga åtgärder får vidtas som väsentligt försvårar användningen av farleden.

Tomtstorlekar, ägandeförhållanden
Fastigheterna har mycket varierande storlekar. Det finns ett flertal fastigheter som är över 4000 m2 stora, flertalet är ca 2000 m2. Tre fastigheter i området är över 10 000 m2 stora. Gyllenforsen Fastighet i Gustavsberg AB (JM) äger naturområdet i öster. Gammeluddens sjukhem och naturområdet väster om byggnaden ägs av AB Cypressen. Lindängen, som är ytterligare en stor fastighet är i privat ägo.  De flesta övriga fastigheter är i privat ägo. Nacka kommun äger några fastigheter i området samt vägområdena för större delen av vägnätet.
Bebyggelse, kulturhistoriska miljöer  och landskapsbild 

Området har en blandad bebyggelse med permanentbostadshus och fritidshus. Bebyggelsemiljön är till stora delar kulturhistoriskt intressant. 
Planområdet ligger södervänt och karaktäriseras av stora tomter. De fastigheter som ligger i den norra delen präglas av  mindre sommarstugebebyggelse. Fastigheterna längre söderut har i många fall vattenkontakt. Här  präglas landskapsbilden av stora sommarvillor från slutet av 1800-talet och framåt.  Växtligheten domineras av lövträd. Ett antal solitärer främst ädellövträd och tallar är karaktärsskapande och mycket viktiga för landskapsbilden. 

I kommunens kulturminnesvårdsprogram är området betecknat som en närmiljö, det vill säga ett område som  särskilt ingående beskriver viktiga delar av kommunens historia. 

Gammeludden, som är ett sjuk- och rehabiliteringshem ligger på en udde invid vattnet. 

Inom området finns ett antal fornlämningar.
Farleden söder om området och genom Baggensstäket var redan under medeltiden mycket viktig för de sjöfarande skärgårdsbönderna som skulle transportera sina varor in till Stockholm. Utmed Baggensstäket och Lännerstasunden finns sommarvillebebyggelse från 1800-talets slut samt äldre gårdsbebyggelse. Baggensstäket har historiskt varit en viktig försvarspunkt för Stockholm och det var här som ryssarna stoppades år 1719 på sin väg mot Stockholm då de eldhärjat i princip hela skärgården. Under 1800-talets senare hälft, då ångbåtstrafiken kommit igång på allvar blev stränderna längs Lännersta och Baggensstäket mycket åtråvärd mark för sommarvillebebyggelse. 
Allmänna platser
Vägarna är grusvägar. Vägarnas bärighet och kvalitet i övrigt är inte dokumenterad, men de är sannolikt i behov av upprustning. Idag är en vägförening huvudman för vägarna. Vägområdena ägs till största delen av Nacka kommun. 
Kommunen äger i princip ingen naturmark inom området utom lite mark invid Trollsjön. De större naturområdena ägs av Gammeludden, Gyllenforsen och privata fastighetsägare. 
Vatten- och avloppsförsörjning

Idag har fastigheterna inom området enskild vatten- och avloppsförsörjning. Fastigheterna har enskilda brunnar, de flesta är borrade. 

Frågeställningar som en ny plan skall behandla

Syftet med detaljplanen

Syftet med detaljplanen skall vara att säkerställa ett bevarande av de kulturhistoriskt intressanta miljöerna i området samt möjliggöra permanentboende genom att förse området med kommunalt vatten och avlopp och ge byggrätter för villabebyggelse. Dessutom skall planen säkerställa att vägarna uppfyller den standard och säkerhet som motsvarar kraven i ett permanentbebott område.

Parallellt med detaljplanearbetet föreslås att en gatukostnadsutredning görs.

Byggrätter

I detaljplanearbetet skall diskuteras hur byggrätterna skall utformas för att medge komplementbebyggelse eller nybyggnation som ansluter till den kulturhistoriska miljön och ge möjlighet till permanentboende. Byggrätterna skall kunna utformas olika beroende på fastigheternas olika förutsättningar. Det kan gälla byggnadernas placering på tomten samt höjd och storlek. 

Fastighetsindelning
Delningar av fastigheter skall tillåtas i planen i de fall då det inte strider mot planens syfte att bevara områdets kulturhistoriskt intressanta miljöer eller om topografin gör det svårt. För att få en godtagbar kommunal ekonomi för vatten- och avloppsutbyggnaden krävs att delningar genomförs. En delning av fastigheter ger dessutom en möjlighet att låta fler dela på kostnaderna för upprustningen av vägarna. Den kulturhistoriskt intressanta miljön riskerar dock att komma att skadas om alltför små fastigheter skapas eftersom området idag karaktäriseras av gles bebyggelse på stora lummiga tomter. Fastigheterna utmed vattnet bör generellt inte medges delning. En bedömning av lämpligheten att dela de övriga fastigheterna skall ske för varje enskild fastighet individuellt. 
Natur- och kulturmiljö

Detaljplanen skall identifiera och ge skydd för de kultur- och naturmiljöer som bör bevaras. Områdets gröna intryck samt topografin skall bevaras. Tillkommande byggnader skall anpassas efter förhållandena på platsen.
Strandskydd

Strandskyddet avses upphävas på land i de områden som redan är ianspråktagna för bostäder eller andra verksamheter. I övriga områden avses strandskyddet  i huvudsak behållas.

Naturreservat

Kommunstyrelsens arbetsutskott har 2002- 03-05 beslutat att motiv och förutsättningar för att bilda ett naturreservat för området norr och söder om Saltstigen/ söder om Djurgårdsvägen/ norr om Stäket skall utredas ytterligare av Områdesnämnden  Boo. Samtidigt har arbetsutskottet fattat beslut om att arbetet med att ta fram föreskrifter, avgränsning och skötselplan får påbörjas för inrättande av naturreservat enligt miljöbalken på kommunens mark för området kring Trollsjön.
Det pågår alltså ett arbete med att bilda nya naturreservat i området. Detaljplanearbetet förutsätts löpa parallellt med arbetet med att införa naturreservat. Huruvida de nya naturreservaten skall ingå i detaljplanen eller inte kommer att studeras närmre under detaljplanearbetet.
Vatten- och avloppsförsörjning

Detaljplanen skall medge utbyggnad av kommunala vatten- och avloppsledningar med i huvudsak ett så kallat lågtryckssystem. Dagvatten förutsätts tas omhand lokalt på de enskilda fastigheterna där så är möjligt. Vägarna förutsätts avvattnas via dikessystem.
Huvudmannaskap och genomförande

Vatten och avlopp
Kommunen skall vara huvudman för vatten- och avloppsledningarna.
Allmän platsmark
Detaljplanens syfte är att möjliggöra permanentbostadsbebyggelse i området. I enlighet med huvudregeln i PBL 6 kap §26,  om att kommunen skall vara huvudman för allmänna platser föreslås att kommunen tar över huvudmannaskapet. Stadsbyggnad bedömer att det inte finns några särskilda skäl för ett enskilt huvudmannaskap. Detaljplanen i väster som vunnit laga kraft har ett kommunalt huvudmannaskap, i öster föreslås kommunalt huvudmannaskap i detaljplanen för område ”X” som är antagen av Kommunfullmäktige. 
I detaljplaner med kommunalt huvudmannaskap för allmän platsmark är det möjligt att bedriva ett arbete med att ta fram en gatukostnadsutredning parallellt med detaljplanearbetet. Gatukostnadsutredningen skall visa beräknade kostnader och ge förslag till fördelning av kostnaderna mellan fastighetsägarna. Det ger bättre förutsättningar att i ett tidigt skede bedöma vilka kostnader detaljplaneförslaget medför för enskilda fastighetsägare. Gatukostnadsutredningen med förslag till fördelning av kostnader blir liksom detaljplanen föremål för samråd och utställning innan den slutligen antas politiskt. Stadsbyggnad föreslår att en sådan utredning görs.
Vägförbättringar och kostnader för anläggningar på allmän platsmark
Vägarna skall enligt den kommande detaljplanen uppfylla de krav som ställs på vägar i ett permanentbebott område. Kraven gäller bärighet, mötesmöjligheter, siktförhållanden och trafiksäkerhet. Vägarna skall bland annat uppfylla de krav som räddningstjänsten ställer. För de mest trafikerade vägarna skall trafiksäkerheten för de oskyddade trafikanterna särskilt ses över. 
Promenadvägen utmed vattnet skall skyddas i planen. Upprustning av gångvägen är önskvärd och skall undersökas.
En preliminär kalkyl gällande kostnader för upprustning av vägar och parkmark i området har gjorts. Kalkylen är baserad på överslagskostnader från liknande områden. En geoteknisk undersökning förutsätts göras i samband med gatukostnadsutredningen som görs parallellt med planen. Den geotekniska utredningen kommer tillsammans med en probleminventering att visa på vilka vägar som är i behov av upprustning. För att kunna göra kostnadsberäkningar i detta tidiga skede förutsätts att alla vägarna är i behov av upprustning. Av detta skäl, liksom osäkerhet om prisutvecklingen på entreprenadmarknaden är kalkylen mycket osäker.

Summa vägutbyggnad: ca 20 miljoner kr
Delat på befintligt antal fastigheter: ca 180 000 kr/ fastighet. 

Delat på antal fastigheter vid minsta tomtstorlek 2000 m2: ca 150 000 kr/ fastighet

Observera att summan per fastighet är baserad på att totalsumman delas lika mellan samtliga fastighetsägare. I praktiken tillämpas andelstal vilket gör att den slutliga summan kan variera kraftigt beroende på typ av fastighet.
Kostnader för vatten och avlopp
En preliminär kalkyl för de kostnader som genomförandet av planen väntas medföra har gjorts. Kalkylen visar kommunens kostnader för utbygganden av vatten och avlopp. Observera att de beräknade kostnaderna endast är preliminära. Tre alternativ gällande fastighetsstorlekarna har redovisats i kalkylen, dels med bevarande av befintlig fastighetsindelning och dels där delningar av fastigheter medges. 
Alternativ 0 innebär att fastighetsindelningen behålls som den ser ut idag. Alternativ 1 innebär att delning av fastigheter som är större än 4000 m2 tillåts, alternativ 2 föreslår delning av fastigheter som är större än 3000 m2.   
Summa underskott alt 0:  ca 5,2 milj. kr

Summa underskott alt 1: ca 4,3 milj. kr
Summa underskott alt 2: ca 4,0 milj. kr
Kalkylen visar att kommunens kostnader för utbyggnaden av avlopp med 2004 års va-taxa är större än de beräknade inkomsterna oavsett vilket alternativ för tomtstorlekar som väljs. 
Utifrån kalkylen går det att konstatera att skillnaden i underskott mellan alternativ 1 och 2 inte är så stort. Det krävs betydligt mindre fastigheter för att få kostnadstäckning för va-utbyggnaden i detta område. 
Planarbetets bedrivande

Planarbetet skall bedrivas av Stadsbyggnad i samarbete med övriga berörda enheter och verksamheter. Startpromemorian har utförligt beskrivit förhållandena i området och förutsättningarna för planeringen. Denna startpromemoria utgör tillsammans med ”Planeringsstrategi för utvecklingsområden i Boo” program för fortsatt planarbete.

Ett arbete med att ta fram en gatukostnadsutredning avses bedrivas parallellt med planarbetet.

Tidsplan

Planarbetet startar med information och inledande diskussioner med fastighetsägarna under våren 2004. Ett detaljplaneförslag med tillhörande genomförandebeskrivning upprättas under året. Samråd beräknas kunna ske under våren 2005. Därefter kommer eventuella omarbetningar att ske och planförslaget ställs sedan ut under hösten 2005. Detaljplanen beräknas kunna antas under 2006. 
Stadsbyggnad
Planenheten
Micaela Lavonius


Anna Mattsson

Planchef



Planarkitekt

Karta över området med preliminär planavgränsning
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