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	Områdesnämnden Boo


U T L Å T A N D E

Detaljplan för Bo 1:502 m.fl. Dalkarlsvägen, Ripvägen m.fl. i Nacka kommun

Upprättad på Planenheten i september 2004, ändrad i februari och september 2005 

Förslag till beslut

Områdesnämnden tillstyrker detaljplaneförslaget och hemställer att detaljplanen antas.

Bakgrund och sammanfattning 

Planarbetet har bedrivits inom Planenheten i samarbete med övriga berörda enheter och verksamheter och i samråd med fastighetsägarna inom området.

Förslaget till detaljplan har varit utsänt på samråd och remiss under tiden 28 oktober till 30 november  2004. Samrådsmöte hölls den 9 november och öppet hus hölls den 16 november 2004. Parallellt med samrådet för detaljplanen har samråd hållits för förslaget till fördelning av gatukostnader. En samrådsredogörelse har upprättats den 25 februari 2005. Synpunkter som framförts över förslaget till gatukostnader har bemötts i en särskild samrådsredogörelse som hör till gatukostnadsutredningen.

Utställning har pågått under tiden 7 april till och med 9 maj 2005. 

Från remissinstanserna har bl.a. Vägverket och Räddningstjänsten inkommit med yttranden. Vägverket vill få klarhet i om bullernivåerna från Värmdöleden kommer att överstiga de riktvärden för buller som skall tillämpas. Räddningstjänsten vill bland annat införa en bestämmelse om skydd för bostäder som ligger nära riskzonen från motorvägen.

De synpunkter som inkommit i övrigt har främst berört omvandlingen av kommunal naturmark till villatomter. Beslut om försäljning av kommunal naturmark för att finansiera uppförande av bullervallen utmed motorvägen har fattats av kommunstyrelsen 2004-08-23 §124 Detta beslut har lett till att 6 nya villatomter markerats i detaljplanen.

Övriga synpunkter har framförallt berört bestämmelser som reglerar tomtgränser och tomtstorlekar.

De synpunkter som inkommit under utställningen som berör gatukostnadsutredningen besvaras i ett separat utlåtande som Exploateringsenheten ansvarar för. 

Sammanfattning och bemötande av inkomna synpunkter

Inkomna synpunkter från kommunala nämnder och remissinstanser

1. Kommunstyrelsens arbetsutskott har beslutat att inte ha någon erinran mot förslaget till detaljplan utifrån de aspekter som kommunstyrelsen har att bevaka under remissen, nämligen bostäder, arbetsplatser, kommunens mark och ekonomi. (Bilaga 1)

2. Länsstyrelsen i Stockholms län påpekar en förmodad felskrivning i planbeskrivningen. Dessutom visar de på att det i planbestämmelserna och på plankartan saknas en bestämmelse om genomförandetid för allmän plats. De ger ett förslag på planbestämmelse. (Bilaga 2)

Planenhetens kommentar: Den förmodade felskrivningen är endast en beskrivning av nuläget. Idag är en vägförening huvudman för allmän platsmark, men kommunen avser att ta över huvudmannaskapet.

Plankartan och beskrivningen har kompletterats med den bestämmelse som länsstyrelsen föreslår.

3. Räddningstjänsten i Nacka har inkommit med remissvar. Mot förslaget noterar räddningstjänsten att Värmdöleden är en rekommenderad primär transportled för farligt gods (FG-led). Olyckor med farligt gods kan få svåra konsekvenser.

 Rekommenderade minsta avstånd till vägar med farligt gods är:

· Risksituationen skall bemötas inom 100 meter från FG-leden

· 25 meter byggnadsfritt bör lämnas närmast FG-leden

· Tät kontorsbebyggelse bör undvikas 40 meter från FG-led

· Bostadsbebyggelse och personintensiv verksamhet bör undvikas inom 75 meter från FG-leden

För det aktuella planförslaget ligger planerad bostadsbebyggelse som närmast 75 meter från FG-led. Räddningstjänsten har vid möte med Planenheten och Exploateringsenheten påtalat ovanstående vilket medfört att risker och riskreducerande åtgärder kommer att beaktas i detaljplaneförslaget

Räddningstjänsten kommer inte att vidta några ytterligare åtgärder i föreliggande detaljplaneförslag. (Bilaga 3)

Planenhetens kommentar: Vid mötet med räddningstjänsten diskuterades skyddsavstånd och åtgärder som kan bidra till att minska riskerna för boende nära Värmdöleden. Bullervallen med sitt plank  kommer att bidra till att höja säkerheten genom att utgöra en barriär mellan bostäderna och vägen. Räddningstjänsten föreslog att bestämmelser införs i detaljplanen som kräver att byggnaderna som ligger inom skyddsavståndet från vägen skall uppföras på ett sådant sätt att riskerna minimeras. 

En bestämmelse har införts på plankartan som innebär att byggnaderna skall utformas och placeras med beaktande av risksituationen från motorvägen. Planlösningen bör anpassas så att t.ex. sovrum utförs på den södra sidan av huset. Entréer bör ordnas mot söder och fasader samt fönster mot norr bör vara av brandklassad typ. Planbeskrivningen har kompletterats med en beskrivning av hur bestämmelsen avses tillämpas.

4. Vägverket har tidigare yttrat att ny bebyggelse skall planeras så att en god ljudmiljö erhålls. Enligt kommunens MKB resulterar den planerade bullervallen mellan bebyggelsen och Värmdöleden i att bebyggelsen får en ljudnivå under riktlinjerna. I tidigare skeden har kommunen hävdat avsteg från dessa riktlinjer i planens nordvästra hörn vid Rävgrytestigen, trots planerad åtgärd i form av bullervall. Vägverket önskar klargörande i vilka förutsättningar som förändrats. Vägverket önskar erhålla kommunens bullerutredning för området. Så att samsyn kan uppnås innan planen antas. (Bilaga 4)

Planenhetens kommentar: Bullerutredningen har skickats till Vägverket.

Den nya bullervallen kommer att medföra att bullernivåerna från Värmdöleden sänks till under 55 dB(A) för samtliga fastigheter inom området. Avsteg tillämpas endast för fastigheterna som gränsar mot kommunens väg Boovägen. 

Inkomna synpunkter från fastighetsägare inom planområdet (sakägare)

5. Mattias Lind ägare till fastigheten Bo 1:309 vill få möjlighet att dela sin tomt. Fastighetsägaren vill i första hand att den tillskapade tomten skall få tillfart från norr från den förlängda Rävgrytestigen genom att köpa en del av kommunens mark. I andra hand vill han köpa mark från grannfastigheten. (Bilaga 5)

5b.  Med anledning av ovanstående synpunkter så har en underrättelse skett till grannfastigheterna med syfte att möjliggöra delning av Bo 1:309. Synpunkter på ändringen har framförts från grannfastigheten Bo 1:311. De har inga erinringar gällande delning av fastigheten, däremot ställer de krav på att tillkommande bebyggelse inte uppförs för nära deras hus. De ställer också krav på att tillkommande hus inte får bli högre än 1 ½ våning. Dessutom anser de att den avstyckade tomten inte får höjas mer än nödvändigt, dvs. ca 1m. (Bilaga 15 och 16)

Planenhetens kommentar: Fastigheten Bo 1:309 är ca 2200 kvm stor. Planenheten bedömer den som delningsbar. En bestämmelse om att fastigheten är delningsbar har lagts in på plankartan. Planenheten anser att infart bör ske över egen mark eller genom köp av del av grannens mark om de kommer överens om detta. Det är inte aktuellt att sälja kommunal mark för att möjliggöra delning av en privat fastighet.

De närmast berörda grannarna har underrättats om ändringen i detaljplanen. Underrättelse har skett under tiden 18 augusti tom 2 september 2005. För att minska påverkan på grannfastigheten Bo 1:311 så föreslår planenheten att tillkommande bebyggelse på 1:309 inte får byggas närmare tomtgräns mot 1:311 än 7 meter. Denna zon har korsmarkerats i planen. Sammanlagt blir det därmed ca 14 meter mellan befintligt hus på 1:311 och nytt hus på den tillskapade tomten. Det innebär att endast uthus och garage får uppföras inom denna zon. Planenheten ser dock ingen anledning att minska utbyggnadsmöjligheten vad gäller våningsantal. Gällande sprängning samt utfyllnader så gäller riktlinjen att tillkommande byggnader skall anpassas till befintlig terräng.

6. Kjell Stenqvist ägare till fastigheten Bo 1:527 vill få möjlighet att dela tomten. (Bilaga 6)

Planenhetens kommentar: Fastigheten är ca 1850 m2 stor. Planenheten bedömer att tomten är för liten för att delas.

7. Lena Månsson ägare till fastigheten bo 1:750 motsätter sig anläggandet av en gångstig bredvid tomten. Fastighetsägaren begär också ersättning för den enskilda va-anläggningen enligt de förutsättningar som gällde då planarbetet först initierades. (Bilaga 7)

Planenhetens kommentar: Den mark där kommunen vill anlägga en gångstig är även i gällande plan avsedd som passage in till grönområdet. Denna passage kommer tillsammans med den från Vråkvägen att göras mer synlig för att fler skall ges möjlighet att använda det gemensamma grönområdet. Ingen ändring föreslås i detaljplanen.

Beslut om ersättning för befintliga va-anläggningar fattas i Tekniska nämnden. 

8. Eva Lindfors ägare till fastigheten Bo 1:502 anser att formuleringen av bestämmelsen av bullerskydd mot Boovägen är tvetydig. Fastighetsägaren kräver att kommunen står för samtliga kostnader för uppförande av eventuella bullerplank. Fastighetsägaren motsätter sig också kravet att uppföra bullerplank. (Bilaga 8)

Planenhetens kommentar: Bestämmelsen på plankartan anger att bullerplank skall anordnas mot Boovägen. Det innebär att krav kommer att ställas på fastighetsägaren att uppföra plank i samband med att bygglov söks för andra åtgärder på fastigheten. Planket skall bekostas av fastighetsägaren. Planbeskrivningen har justerats för att inte missförstånd skall ske.

9. Roy Eriksson har lämnat in synpunkter angående fastigheten Bo 1:307. Han och hans familj motsätter sig hörnavskärningen som föreslås eftersom de anser att det skulle bli en stor arbetsbörda för att återställa muren och staketet till ett godtagbart skick. De vill också att Rävgrytestigen förlängs så kort sträcka som möjligt för att bevara det nuvarande utseendet av skogen. (Bilaga 9)

Planenhetens kommentar: Fastighetsägaren behöver inte själv bekosta eller utföra återställandet av muren och staketet, det görs i samband med ombyggnaden av vägen. I samband med att kommunen löser in marken så upprättas ett avtal mellan kommunen och fastighetsägaren om vilka åtgärder som skall göras för att återställa marken.

Rävgrytestigen kommer att förlängas för att skapa möjlighet för tillfart till de nya villatomterna samt en ny vändplats. Naturmarken skall bevaras i så stor utsträckning som möjligt.

10. Jörn Asplund ägare till fastigheten Bo 1:900 anser att bullerstörningarna från motorvägen har blivit värre sedan man huggit ner skogen mellan fastigheten och vägen. Fastighetsägaren anser att det gett en markant försämrad boendesituation och att de boende inom området genom en försämrad situation fått betala för kommunens kostnadsminimerande lösning av bullerproblemet. Fastighetsägaren föreslår följande lösningar för att kompensera för olägenheterna:

· Att kommunen påskyndar byggprocessen så att bullervallen blir färdig inom rimlig tid.

· Att kommunen iordningställer en temporär avskärmning mellan fastigheten och motorvägen i form av en skärm eller liknande.

· Att fastigheten tilldelas marken mellan garaget och bullervallen. Markavsnittet är idag belastat med ett servitut där fastigheten garanteras utfart till Ripvägen.

(Bilaga 10)

Planenhetens kommentar: Det finns ingen möjlighet att i detaljplanen påverka hur snabbt uppförandet av bullervallen skall ske. Det regleras i ett avtal mellan kommunen och entreprenören som utför arbetet. 

Plankartan har justerats så att fastigheten kan tillföras den del av kommunens mark som idag används som tillfartsväg.

Inkomna synpunkter från fastighetsägare utanför planområdet

11. Kerstin Lundén boende på Liljekonvaljens väg anser att det finns anledning att reflektera över om kommunens intentioner i detaljplanen kan bli verklighet. De frågor Kerstin Lundén vill ha svar på är vad kommunen gör med befintlig naturmark och hur naturmark på tomtmark skyddas från att bli utsatt för sprängning uppfyllnad och fällning av träd.

Kerstin Lundén påpekar att 50% av den sammanhängande naturmarken på kommunal mark försvinner. Vidare kommenteras att planen blir tandlös utan sanktioner vid överträdelse av n-bestämmelserna. Dessutom anser Kerstin Lundén att den aktuella detaljplanens bestämmelse om minsta tomtstorlek inte ger möjlighet att lösa detaljplanens intention om att behålla områdets gröna karaktär.

Sammanfattningsvis konstateras att kommunen inte bör sälja ut de föreslagna tomterna utan låta naturområdet vara kvar. Dessutom föreslås att kommunen börjar tillämpa sanktioner vid överträdelse av n-bestämmelserna. Kerstin Lundén anser också att kommunen bör arbeta fram en informationsskrift till tomtägarna och byggarna om hur man kan ta hänsyn till och bevara befintlig mark och vegetation. (Bilaga 11)

Planenhetens kommentar: Det stämmer att området kommer att förändras i och med att nya fastigheter tillskapas och de flesta fritidshus kommer att rivas och ersättas av nya villor. I detaljplanen har försök gjorts att spara så mycket som möjligt av den naturmark som är särskilt värdefull för landskapet i den nya miljö som skapas. De områden som har n-markerats är framförallt partier med tall och ek samt värdefull hällmark.

I dagsläget följer inga sanktioner om någon fastighetsägare fäller träd som n-markerats i detaljplanen. Vår erfarenhet är dock att fastighetsägarna med hjälp av grannarna håller en god kontroll på varandra och informerar nyinflyttade om vad som gäller i planen. Träden och naturmarken ger ett mervärde för hela området. För att ge möjlighet att bötfälla eller ställa krav på återplantering krävs ett beslut om detta.

Försäljning av kommunal naturmark föreslås ske i detaljplanen, det innebär att delar av den mark som idag är allmäntillgänglig kommer att bli privat. I planering ställs ofta motstridiga krav, i detta fall har bevarandeintressen och behovet av finansiering och bullerskydd för området ställts mot varandra. I samband med det så har valet gjorts att bevara de delar av naturmarken som utgörs av hällmarkstallskog medan den del som utgörs av tätare granskog samt slymarker har ansetts som  möjlig att exploatera. 

Bullervallen kommer att medföra är att  boendemiljön kommer att förbättras för fastigheterna inom ett  stort område. 

Det har tagits fram en skrift som heter ”Bygga grönt i Nacka- Råd till dig som söker bygglov och planerar din tomt”. Den används bland annat i samband med bygglovgivning och finns att hämta i Stadshuset och Information Nacka, i Forum Nacka.

Inkomna synpunkter från föreningar

12. Nacka miljövårdsråd har genom Björn Strehlenert lämnat in följande synpunkter.

Miljövårdsrådet anser att det är bra att planen markerar att sprängning och schaktning skall undvikas och att berg i dagen skall bevaras. De anser vidare att det skall vara tillåtet att ordna en egen vatten och avloppslösning inom den egna tomten, åtminstone i de fall fastigheten huvudsakligen används som sommarbostad. 

Miljövårdsrådet anser också att det är bra att diken skall vara öppna. De anser dock att 1000 kvm är i minsta laget för tomter men accepterar detta. (Bilaga 12)

Planenhetens kommentar: En ny bestämmelse om kretsloppsteknik har införts på plankartan, kretsloppsteknik för vatten och avlopp kan efter särskild prövning få anordnas enskilt inom tomtmark.

13. Boo Miljö- och Naturvänner har genom Kajsa Lemby lämnat in följande synpunkter. 

De anser att kommunens ambitioner angående bevarande av landskapsbild och gröna intryck enbart förefaller vara tom retorik eftersom man samtidigt tillåter tomter ner till 1000 kvm samt tillmötesgått fastighetsägarnas synpunkter gällande minskning av n-områden.

De anser vidare att det är upprörande att man tillåter att 6 tomter bildas av kommunens naturmark. De anser att området som skall exploateras samt det område som bullervallen kommer att uppföras inom har bedömts ha högt naturvärde och högt rekreationsvärde. De anser dessutom att beslutet om uppförandet av bullervallen  har skett utan insyn i den demokratiska processen.

De är också kritiska till beslutet att undanta en del av planområdet för att påbörja ett planarbete med syftet att bygga ett mindre industriområde utmed motorvägen.

Sammanfattningsvis konstaterar de att byggrätten inom bullerområdet får konsekvensen att ett helt naturområde förstörs. De protesterar mot försäljningen av naturmark och anser att bullervallen skall finansieras på annat sätt. (Bilaga 13)

Planenhetens kommentar: Det stämmer att området kommer att förändras i och med att nya fastigheter tillskapas och de flesta fritidshus kommer att rivas och ersättas av nya villor. I detaljplanen har försök gjorts att spara så mycket som möjligt av den naturmark som är särskilt värdefull för landskapet i den nya miljö som skapas. De områden som har n-markerats är framförallt partier med tall och ek samt värdefull hällmark.

Försäljning av kommunal naturmark föreslås ske i detaljplanen, det innebär att delar av den mark som idag är allmäntillgänglig kommer att bli privat. I planering ställs ofta motstridiga krav, i detta fall har bevarandeintressen och behovet av finansiering och bullerskydd för området ställts mot varandra. I samband med det så har valet gjorts att bevara de delar av naturmarken som utgörs av hällmarkstallskog medan den del som utgörs av tätare granskog samt slymarker har ansetts som  möjlig att exploatera. 

Beslutet om att uppföra bullervallen togs som ett beslut om bygglov och marklov enligt gällande detaljplan. Beslutet att undanta delar av planområdet för att starta ett separat planprojekt med syfte att möjliggöra ett mindre industriområde innebär endast att arbetet skall påbörjas. Sakägare och föreningar kommer att få möjlighet till insyn i planarbetet genom samråd och utställning i sedvanlig ordning..

14. Liljekonvaljens Samfällighetsförening har genom Margaretha Josefsson lämnat in följande synpunkter.

De anser att området söder om motorvägen i anslutning till bebyggelsen på Rävgrytestigen och Ripvägen är ett närrekreationsområde för boende på Liljekonvaljens väg. Det används för lek samt svamp- och bärplockning.  De pekar på att området har klassats vara av högt naturvärde och ha högt rekreationsvärde av Boo Miljö och Naturvänner. De menar vidare att de vid tidigare planprocesser blivit hänvisade till detta område för närrekreation. 

De anser att det är fel av kommunen att sälja kommunal mark för att finansiera en bullervall utmed motorvägen för att ge möjlighet till att bygga på sommarstugetomterna i ”bullerområdet”. De anser att det är tragiskt att skogen redan tagits ned för att ge plats åt bullervallen och förvånas över att bullervallen redan är under byggnad. De anser att de inte fått insyn i beslutsprocessen.

De anser vidare att Miljökonsekvensbeskrivningen är knapphändig gällande natur och rekreation. Som närboende motsätter sig föreningen att delar av naturområdet säljs om villatomter och anser att finansieringen av bullervallen måste lösas på annat sätt. (Bilaga 14)

Planenhetens kommentar: Se kommentaren till föregående yttrande.

Planenheten 

Micaela Lavonius

Anna Mattsson

Planchef
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