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Ändrade tomtstorlekar i Kummelnäs
Förslag till beslut

Områdesnämnden antar denna tjänsteskrivelse som svar på frågan från Socialdemokraterna, Vänsterpartiet och Miljöpartiet, ställd på områdesnämnden den 9 mars 2005.

Bakgrund
Den 9 mars 2005 ställde socialdemokraterna, vänsterpartiet och miljöpartiet följande fråga: 

Kommunens tjänstemän har nyligen i formella och protokollförda sammanhang informerat att beslut fattats av områdesnämnden i Boo och stadsledningen om förändrade tomtstorlekar. Tomtstorlekar som definitivt kommer att förändra Kummelnäsområdets karaktär. Från minoritetens sida har vi inte varit med om att fatta beslut om förändrade tomtstorlekar. Vi är därför mycket förvånade över denna information. Vi vill därför ha klargörande information om var och när beslut fattats. Samt vilka besluten är och dess konsekvenser.
Planenheten har genom stadsledningskontoret fått i uppdrag att svara på ovanstående fråga.

I samband med utställningsbeslutet för SV Lännersta 1A ställdes krav från politikerna i ONB att minsta tomstorlek skulle vara 2000 m2. Detta skedde vid sammanträdet den 3 juni 1998. Planen kompletterades med en sådan bestämmelse. Även några andra planer i Boo har 2000 m2 som en nedre gräns. Ett sådant exempel är planen för område D (Lövberga). Huruvida det har fattats ett generellt beslut om att detta ska gälla i hela Boo framgår inte. Planenheten har inte kunnat finna något protokoll som styrker det. 

Av dokumentet ”Planeringsstrategi för utvecklingsområden i Boo” (tillstyrkt av ONB 2001-01-24, godkänd av KS 2001-02-19) framgår att avsikten i förnyelseplaneringen är att behålla områdenas struktur avseende vägnät och fastighetsindelning. Någon större förtätningsgrad är därför inte att vänta. Någon inriktning för minsta tomtstorlek finns dock inte inskriven i planeringsstrategin. Avsikten med detta var, och är fortfarande, att det ska finnas möjligheter att anpassa antalet fastigheter och tomtstorlekar till de givna förhållandena i varje område. Gällande översiktplan hänvisar till planeringsstrategin.

Efterhand har det visat sig att det är mycket svårt att få VA-ekonomin att gå ihop i de fall antalet fastigheter i ett område i princip ska vara oförändrat. I samband med utställningen av detaljplaneförslaget för område E, Björnberget, beslutade kommunstyrelsen den 22 september 2003 att planförslaget behöver omarbetas så att underskottet för VA-utbyggnaden minskades avsevärt. För att VA ekonomin ska gå ihop krävs att tillräckligt många är med och betalar utbyggnaden. Som en förlängning av kommunstyrelsens beslut återremitterade områdesnämnden i Boo planförslaget (ONB 2004-10-13) för Björnberget. Planenheten fick då i uppdrag att i planen reglera bestämmelserna för tomtstorlekar med hjälp av s.k. relationstal. Detta betyder att en viss procentandel av tomten får bebyggas upp till en angiven maximal storlek på huset. Någon nedre gräns på tomtstorlek har inte satts. I teorin betyder detta att det kan bildas nya mindre tomter med små hus. I praktiken bedöms det dock inte bli någon omfattande skillnad, då de allra flesta vill ha en normalstor villa. I det fortsatta arbetet med Björnbergsområdet kommer fastighetsägarna kvartersvis träffa representanter från kommunen för att diskutera lämplig fastighetsindelning.

Beslut med samma inriktning som för Björnberget har även fattats i samband med att kommunstyrelsen godkände startpromemorian för detaljplan för område W i Lännersta. Kommunstyrelsen beslutade bl.a. att ”Minsta tomtstorlek inte ska låsas i visst antal kvadratmeter (1500 eller 2000m2) utan ska kunna anpassas till de rådande förhållandena, däribland de topografiska förhållandena.” (KS 2005-01-10 §11)
Antalet tomter inom olika definierade kvarter kommer dock även att behöva regleras i framtiden. Om man inte reglerar antalet tomter i ett kvarter eller område är det svårt att senare göra en kostnadsfördelning, t.ex. i samband med en gatukostnadsutredning. Det kan också finnas anledning att inte medge några delningar med hänsyn till strandzonerna. Även kulturmiljöaspekten kan i vissa fall medföra att inga delningar tillåts. Detta betyder att antalet nya tomter kommer att vara relativt begränsat, även fast ingen nedre gräns kommer att sättas. För att hitta en balans mellan VA-ekonomi och bevarande av områdets karaktär måste det finnas ett visst mått av flexibilitet i detaljplaneringen.

Planenheten arbetar för närvarande med en översyn av förnyelseplaneringen. Steg 1 i detta arbete förväntas vara klart den 31 augusti. Då kommer det att finnas en nulägesbeskrivning över hur förnyelseplaneringen ligger till, bl.a. med avseende på hur vi arbetar med tomtstorlekar i de olika planerna.
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