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Detaljplan för del av fastigheten Eknäs 1:259 vid Skymningsvägen i Boo , Nacka kommun

Enkelt planförfarande 

Förslag till beslut

Områdesnämnden antar rubricerad detaljplan

Bakgrund och sammanfattning av förslaget

Planarbetet syftar till att möjliggöra uppförande av bostäder för handikappade personer som klarar eget boende men som behöver stöd av personal. Kommunstyrelsen har 2002-03-18 § 54 uppdragit åt Miljö & Stadsbyggnad att starta planarbete för gruppbostäder på några olika platser i Nacka. Beslutet fattades på grundval av en inventering av möjliga lägen på främst kommunägd mark. Inventeringen har genomförts av Miljö & Stadsbyggnad i samarbete med Socialförvaltningen och Fastighetskontoret. Inventeringen skedde på uppdrag av Kommunstyrelsens arbetsutskott efter en framställning från Socialnämnden.

Planområdet har bedömts lämpligt för gruppbostäder. Syftet med detaljplanen är att möjliggöra uppförande av en gruppbostad med 5-6 lägenheter i ett plan. 

Planarbetets bedrivande

Planförslaget hanteras med s.k. enkelt planförfarande, dvs. detaljplanen antas av Områdesnämnden Boo efter samråd med berörda sakägare och myndigheter.

Samråd har skett med länsstyrelsens planmyndighet och lantmäterimyndigheten. Planhandlingarna har tillsänts sakägare samt föreningar och andra berörda enligt fastighetsförteckning. Planhandlingarna har också varit uppsatta i portarna till flerbostadshusen utmed Sockenvägen.

En underrättelse med två veckors svarstid har skickats ut till samtliga som haft synpunkter under samrådstiden. I underrättelsen har yttrandena bemötts av Miljö & Stadsbyggnad. Synpunkter som inkommit under underrättelsetiden redovisas sist, liksom Miljö & Stadsbyggnads svar.

Detta utlåtande har skickats till fastighetsägarna som haft synpunkter under underrätelsetiden.

Ändringar i planförslaget efter samrådet

Inkomna synpunkter under samrådet har föranlett följande ändring i planförslaget:

· En bestämmelse som reglerar eventuella fläktars ljudnivå har införts på plankartan och i beskrivningen

· Planbeskrivningen har kompletterats med en utförligare beskrivning av förutsättningarna på platsen och landskapsbilden

Ändringar i planförslaget efter underrättelsen

Inkomna synpunkter under underrättelsetidn har föranlett följande ändringar i planförslaget:

· En bestämmelse om förbud mot inredningsbar vind har införts

· En bestämmelse om största takvinkel har indförts

· Prickmarken har justerats mot grannfastigheten.

Inkomna remissvar under samrådstiden

Följande synpunkter har inkommit från fastighetsägare  och föreningar:

Anders Sanner ägare till fastigheten Eknäs 1:151 samt Iwona Gabrowski ägare till fastigheten Eknäs 1:150 samt Peter Dutina ägare till fastigheten Eknäs 1:102 har lämnat in en gemensam skrivelse. Skrivelsen bilägges. 
I det följande har synpunkterna sammanfattats i punktform.

· De anser att det inte har skett något samråd

· De anser att ett normalt planförfarande skall användas för ärendet

· De påstår att det står ”förvaltaren uppför lägenheter för gruppboende och eventuella ungdomsbostäder” i samrådshandlingarna och ifrågasätter vilken typ av bostäder som det planeras för.

· De har synpunkter på byggrättens storlek och anser att planen borde ange hur många lägenheter som skall rymmas, de föreslår 5 istället för 6 lägenheter.

· Synpunkter framförs även kring byggnadshöjden, de vill sänka den från 4,5 till 3 meter.

· De motsätter sig kraftigt en eventuell utfyllnad på marken eftersom de menar att det kan bli dräneringsproblem.

· Byggnadens utformning föreslås anpassas till området. Dessutom anser de att byggnaden inte får uppföras närmare tomtgräns än 10 meter.

· Fastighetsägarna vill utgöra remissinstans vid behandlingen av bygglovsansökan.

· Fastighetsägarna påpekar att en tidigareläggning av möjligheten att bygga inte skall vara en anledning att senare slippa betala gemensamma kostnader för vägarna.

· De vill att det skrivs in i planen vilken typ av boende/ verksamhet som får bedrivas inom området. Samt att det endast skall få utnyttjas av barn från kommundelen Boo.

· De menar på att verksamheten kan utgöra en säkerhetsrisk för barn i området samt att störande ljud inte får komma från verksamheten. Grannarna måste kunna stänga verksamheten om den blir en olägenhet.

· De menar på att verksamheten bör avgränsas med ett 3 meter högt plank i tomtgräns för att inte störa grannarna.

· Ett promenadstråk anser de bör anordnas från nordöstra hörnet till sydvästra hörnet.

· Fastighetsägarna anser att kommunen givetvis skall kompensera dem för den värdeminskning de befarar kommer till följd av att ett boende för handikappade barn byggs istället för ”vanliga” villor.

· Beträffande trafiken så föreslår fastighetsägarna en rad åtgärder. De eftersöker en säker gångtrafik på Skymningsvägen genom att bygga en trottoar utmed fastigheten. Parkeringsplatser för de boende i flerfamiljshusen bör uppföras utmed vägens östra sida. Utfarten mot Sockenvägen bedöms som farlig med skymd sikt.

· Under punkten ”övriga störningar” tar de upp att byggnadens höjd och placering inte får bli sådan att den stör morgon- eller kvällssol. Vidare måste fläktanordningar och annat utföras på ett sätt så att inte bullernivån höjs i området.

Miljö & Stadsbyggnads svar på yttrandet: 

Planområdet har brutits ut ur ett större planområde vid Långvägen och Skymningsvägen. Anledningen är att man vill påskynda och underlätta genomförandet av de angelägna gruppbostäderna. Detaljplanearbetet för Långvägen och Skymningsvägen som just påbörjats för angränsande område innehåller helt andra frågeställningar, bland annat framkomlighetsfrågor för Långvägen och placering av byggnader samt storleken på nya villor i området. 

De frågor som kan vara gemensamma för planarbetet för Långvägen och Skymningsvägen och LSS-boendet är viktiga att belysa. Det är viktigt ur landskapsbildsynpunkt att den nya bebyggelsen placeras och utformas på ett sätt som harmonierar med området i övrigt. Av detta skäl bör man eftersträva att bevara så mycket vegetation som möjligt vid uppförandet av de nya husen. Planbeskrivningen har därför kompletterats med en utförligare beskrivning av förutsättningarna på platsen och landskapsbilden. Utöver placering och utformning av bebyggelse är trafikfrågorna viktiga att samordna mellan planerna. Eventuella gångbanor och bredder på vägar, bärighet och sträckningar kommer främst att behandlas i planarbetet för Långvägen och Skymningsvägen.

Fördelningen av kostnaderna för upprustning av vägarna är en fråga som ingår i genomförandet av båda planerna när de har vunnit laga kraft. Kostnadsfördelningen kommer dock inte att påverkas av att området planläggs i två planer. LSS-boendet kommer liksom de fastigheter som redan har åtnjutit möjligheten att bygga att ingå i fördelningsområdet för utbyggnaden av bland annat Långvägen. Det är precis som fastighetsägarna påpekade viktigt att poängtera att en redan utnyttjad möjlighet att bygga inte skall vara en anledning till att senare slippa betala avgifter för gemensamma anläggningar

Krav på samråd återfinns i plan- och bygglagen (PBL) 5 kap 21§. Enligt de allmänna råden från Boverket kan ett samråd t.ex. vara ett möte, en utställning, ett telefonsamtal eller en brevväxling. Samtliga sakägare och närmast boende har blivit informerade. Planhandlingar har också satts upp i portarna till flerfamiljshusen intill Sockenvägen. Lägenheterna i dessa fastigheter bedömdes kunna påverkas av planförslaget i lika stor utsträckning som intilliggande villatomter när det gäller utsikt osv. Inga skriftliga synpunkter har framförts från boende i flerfamiljshusen. Samråd har alltså i juridisk mening ägt rum. 

I PBL regleras också planförfarandet. I samrådshandlingarna gjordes klart att ett enkelt planförfarande prövas på grund av ärendets angelägenhet. Enkelt planförfarande kan användas för att förkorta planprocessen vid smärre okontroversiella förslag. Det är möjligt att övergå till ett normalt planförfarande om inkomna synpunkter visar att förslaget skulle vara av betydelse för allmänheten, dvs. andra än de närmast boende. 

Miljö & Stadsbyggnad föreslår ingen ändring när det gäller planförfarandet.

I de samrådshandlingar som har gått ut till sakägare står det på sid 3 att förvaltaren uppför lägenheter för gruppboende. Vilken typ av gruppboende som avses går inte att reglera i en detaljplan, men avsikten med bostäderna är, som tidigare nämnts i både samrådshandlingarna och denna skrivelse att möjliggöra boende för handikappade personer.

Behovet av denna typ av bostäder är stort och det finns önskemål om att bygga ännu fler. Planarbeten med syftet att bygga liknande bostäder har startats på flera håll i kommunen.  Det är önskvärt att kunna uppföra enheter om fem, högst sex boende med personal. Lokalbehovet för denna typ av bostäder uppfylls i angiven byggrätt. I detaljplanen bestäms inte antalet lägenheter. Gemensamma ytor och lokaler för personal prövas i samband med bygglovgivning.

Byggnadshöjden räknas från medelmarknivån kring huset upp till skärningspunkten mellan fasadliv och yttertak. Byggnadshöjden utgör ramen för byggnadens höjd. Höjden 4,5 meter erfordras för bostäder i en våning och tillämpas i princip i samtliga planer som tas fram för nuvarande. Av byggnadstekniska skäl är det direkt olämpligt att sätta en så låg nivå som 3 meter eftersom det utöver våningshöjden krävs utrymmen för bjälklag, socklar över mark och isolering. 

Hantering av dagvatten och eventuella utfyllnader samt sprängningar behandlas i samband med bygganmälan. Intilliggande fastigheter får inte påverkas.

Planbeskrivningen är kompletterad med en beskrivning av befintlig landskapsbild. En bedömning av byggnadens utformning och placering görs i samband med bygglovet. Efter underrättelsetiden har avståndet till grannfastigheten ändrats till 8 meter vilket bedöms som skäligt avstånd.

Om bygglovsansökan är planenlig tillfrågas inte grannarna, det är endast om man vill göra avsteg från gällande plan som grannarna hörs. Det är nu, i samband med framtagandet av en detaljplan som grannarna utgör sakägare och har möjlighet att yttra sig över detaljplaneförslaget. I samband med byggnationen av LSS-bostaden brukar socialtjänsten arrangera informationsmöten för närboende.

I detaljplanen kan endast användning bestämmas, i detta fall bostäder. Upplåtelseform eller vilka som skall bo i husen kan inte regleras i planen.

Riskbedömningar görs alltid i samband med ett planarbete. I det här fallet  handlar det om handikappade, därför har säkerhetsrisken för omgivande fastigheter bedömts som minimal. Klagomål över eventuella störande ljud från grannar tas upp som ett tillsynsärende enligt Miljöbalken. Miljö & Samhällsplanering gör en bedömning av störningens grad och eventuella åtgärder.

Miljö & Stadsbyggnad anser det direkt olämpligt att uppföra ett 3 meter högt plank runt bostäderna. Dels från landskapsbildsynpunkt och dels på grund av skuggning som skulle störa både verksamheten och omgivande grannar. Dessutom skapas en dålig bostadsmiljö innanför ett så högt plank.

Nyttan av ett promenadstråk genom fastigheten måste ställas i proportion till kostnaderna att uppföra och sköta detsamma. Ett promenadstråk skulle belasta gatukostnaderna för utbyggnaden av vägarna i området vilka bekostas av fastighetsägarna. Miljö & Stadsbyggnad har bedömt att nyttan och behovet av en ”genväg” i detta läge inte är så stort att det skulle motivera kostnaden. Däremot kan det vara aktuellt att överväga en eventuell gångbana utmed Långvägen och Skymningsvägen. En sådan fråga tas upp i planarbetet för Långvägen /Skymningsvägen. 

Parkering kommer att anordnas inom fastigheten. Övriga trafikfrågor kommer att tas upp i planarbetet för detaljplanen för Långvägen och Skymningsvägen. Föreliggande detaljplaneförslag möjliggör en breddning av Långvägen utmed den aktuella fastigheten.

För att motverka störningar från fläktanordningar har plankartan och beskrivningen kompletterats med en bestämmelse om bullernivåer.

Enligt den bedömning som Miljö & Stadsbyggnad gjort så kommer inte verksamheten att påverka grannarna. Ekonomisk kompensation är därför inte aktuell. Tidigare erfarenheter från andra planområden visar att liknande boendeformer utgör en lugn och ordnad miljö som inte påverkar omgivande bostäder negativt.

Naturmarken som ligger mellan LSS-boendet och barnstugan ingår i planen för Långvägen och Skymningsvägen. Användningen av marken kommer att tas fram i samråd med kringboende. Troligtvis kan en park eller lekplats bli aktuell. 

Björknäs Vägförening genom Ordförande Jan Ellström har lämnat synpunkter enligt bilaga

Miljö & Stadsbyggnads svar på skrivelsen:

Den illustrationsritning som bilades planförslaget skall ses som en redovisning över möjlig framtida utbredning av byggnader och dyl. på mark. Framtida utformning och disposition av fastigheten kommer att gås igenom i samband med bygglovet. Självklart får inga buskar eller liknande skymma sikten vid infarten till fastigheten. 

Sökanden skall kontakta vägföreningen i samband med att bygglov ges. Frågan brukar också tas upp i samband med bygganmälan.

Fastighetsägaren skall så långt det är möjligt lösa dagvattenhanteringen inom fastigheten.

Gällande planhanteringen hänvisas till svaret till fastighetsägarna ovan.

Inkomna synpunkter under underrättelsetiden

Under underrättelsetiden har följande yttrande inkommit från Anders och Carina Sanner, Långvägen 4. Yttrandet bilägges, det har sammanfattats enligt följande:

· De anser att samråd inte ägt rum

· De menar att ett enkelt planförfarande inte får tillämpas

· De anser att en maximal nockhöjd bör anges i planen. Alternativt att takvinkeln sätts till 6 grader.

· De vill att tomten skall prickmarkeras i större utsträckning.

· De vill att byggnaden skall vara friliggande

· De vill att det i planen skall stå att vind inte får inredas, samt att källare inte får utföras

· De vill också begränsa byggytan till 500 kvm.

Miljö & Stadsbyggnads svar:

Samråd har ägt rum, både skriftliga och muntliga synpunkter har inkommit. De skriftliga synpunkterna har besvarats, se ovan. 

Enkelt planförfarande har bedömts lämpligt i detta fall. Planhandlingarna har skickats ut till samtliga sakägare för samråd. Dessutom har information satts upp i portarna till de närliggande flerfamiljshusen. Informationen till de boende i området skulle sannolikt inte sett annorlunda ut vid ett normalt planförfarande. Ett normalt planförfarande innebär att samrådskretsen är bredare, samt att planhandlingarna ställs ut på biblioteken vilket inte bedömts som nödvändigt eftersom planen är av liten omfattning och endast bedömts kunna påverka de närmast boende. I och med ett enkelt planförfarande behöver inte planen ställas ut vilket sparar tid. 

De boende har fått sina synpunkter bemötta i underrättelsen samt i detta särskilda utlåtande som skickas ut till fastighetsägarna innan planen tas upp för antagande.

Planhandlingarna har justerats så att prickmarken mot grannfastigheten har utökats till 8 meter. Tillkommande byggnad får utföras i en våning med en byggnadshöjd på 4,5 meter. För att byggnaden inte skall få ett alltför dominerande tak får takvinkeln inte överstiga 27 grader. Byggnaden får inte överstiga en våning och vinden får inte inredas. Planhandlingarna har kompletterats med dessa bestämmelser.

Planbestämmelser skall utformas så att det tydligt framgår hur planen reglerar miljön. En detaljplan får dock inte göras mer detaljerad än vad som är nödvändigt. Planen anger ramarna för byggnadens utformning samt placering. Mer detaljerade bestämmelser eller prickmarkeringar än de som angivits enligt ovan har i detta fall inte bedömts som nödvändiga. I projekteringen av byggnaden och för placeringen skall den lämpligaste utformningen och läget definieras. Dessa frågor tas upp i bygglovgranskningen.

För övriga synpunkter hänvisas till svaren på tidigare yttranden ovan.

MILJÖ & STADSBYGGNAD

Planenheten

Micaela Lavonius
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