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	Miljö- och stadsbyggnadsnämnden


Detaljplan för Kummelnäs 11:103 (Hedevägen 6), Boo, Nacka kommun

Enkelt planförfarande

Förslag till beslut

1. Nämnden antar detaljplanen.

2. Nämnden bedömer att genomförandet av detaljplanen inte kommer att utgöra en betydande miljöpåverkan

Bakgrund och sammanfattning

Fastigheten ligger på Hedevägen i Kummelnäs i norra Boo och ingick tidigare i den större detaljplanen för Grävlingsberg och Söder Grävlingsberg. Fastighetens landyta är ca 3800 m². För fastigheten, som omfattas av strandskydd, gäller områdesbestämmelser som medger en huvudbyggnad på högst 45 m² samt uthus 20 m². 

Fastigheten består av två delar vilka delas av med en allmän stig, 2,0-2,5 m bred. Den nedre delen närmast Höggarnsfjärden är bebyggd med några äldre sjöbodar och uthus samt en brygga. Den övre delen är obebyggd och inhägnad med ett staket. Tidigare har där dock funnits ett garage som rivits. 

I samband med detaljplaneringen av Grävlingsberg och Söder Grävlingsberg begärde kommunen att områden med strandskydd inom planen skulle hävas. Länsstyrelsen upphävde i sitt beslut inte strandskyddet för just denna fastighet. Länsstyrelsens beslut uppfattades av kommunen som orimligt i förhållande till vad den enskilde förlorar och det allmänna vinner och överklagades av områdesnämnden Boo liksom av fastighetsägaren. Eftersom strandskyddet då fortfarande gällde kunde inte en detaljplan med en byggrätt på fastigheten föras vidare till antagande. Fastigheten undantogs därför när kommunfullmäktige antog detaljplanen. 

Detaljplanen för Grävlingsberg och Söder Grävlingsberg med fastigheten Kummelnäs 11:103 undantagen, vann laga kraft 9/6 2006. 

Regeringen avslog överklagandena angående strandskyddet 29/6 2006 hänvisande till att något förslag till detaljplan som omfattar fastigheten inte fanns. Frågan om själva strandskyddet har därför inte prövats. 

Därefter har diskussion förts med länsstyrelsen med även ett gemensamt besök av platsen för att hitta en lösning som både tillgodoser behovet av fria allmäntillgängliga ytor och den enskilde fastighetsägarens önskemål att få bebygga sin fastighet. En del av fastigheten närmast vändplanen har därför föreslagits utgöra naturområde för att säkerställa en allmän utsiktspunkt. Den resterande östra delen av fastigheten har föreslagits en byggrätt. 

Planarbetets bedrivande

Ett planförslag har upprättats med enkelt planförfarande och en ny begäran om upphävande av strandskyddet har inlämnats till länsstyrelsen. Nämnden har tidigare tillstyrkt en startpromemoria för området. Planförslaget bedöms inte innebära någon betydande miljöpåverkan.

Samråd har skett med länsstyrelsens planmyndighet, berörda sakägare samt föreningar, infrastrukturenheten och lantmäterimyndigheten. 

Synpunkter inkom under samrådet från länsstyrelsen, ägarna till fastigheterna Kummelnäs 11:103, 11:40, 1:643, 1:640 och 1:647, Kummelnäs vägförening och Östra Kummelnäs Fastighetsägareförening. 

Ändringar i detaljplaneförslaget efter samrådet

Länsstyrelsens synpunkter under samrådet har föranlett tillägg i planbestämmelserna. Bygglov villkoras med att stängsel ska uppföras mellan kvartersmark och naturområde och grind och staket tas bort mellan naturområde och vändplanen. Vidare har planbestämmelse införts att byggrätten för uthus ska ges en tydlig karaktär av uthus med sluten fasad i gränsen mot naturområdet. Övriga inkomna synpunkter har inte föranlett några andra ändringar av förslaget. 

De som haft synpunkter under samrådet har fått dem bemötta i en underrättelse som tillsammans med det justerade planförslaget sänts till berörda fastighetsägare under en tvåveckorsperiod. Därefter har länsstyrelsen meddelat att den justerade planen inte föranleder någon erinran. Även ytterligare en kommentar från Kummelnäs 11:103 har inkommit. 

Sammanfattning av inkomna remissvar under samrådstiden

Samtliga inkomna skrivelser biläggs. Synpunkterna har bemötts av Planenheten nedan.

1. Länsstyrelsen har gjort en förnyad besiktning av området med anledning av förnyad kontakt från kommunens planenhet om ett mer begränsat upphävande av strandskydd. Om man säkerställer berghällen och anslutande skogsslänt inom fastigheten för friluftslivet, vore det inte helt uteslutet att kunna motivera upphävande av strandskydd för en liten tomt öster om berghällen. Naturområdet är mycket begränsat men innefattar berghällens högsta punkt. Länsstyrelsen finner därför samt omständigheterna i övrigt, att avvägningen mellan naturområde och kvartersmark kan tas till utgångspunkt för ett strandskyddsupphävande. 

Planbestämmelser bör införas som villkor för bygglov, dels krav på stängsel mellan kvartersmark och naturområde, och dels att grinden och staketet tas bort mellan naturområdet och Hedevägen. Byggrätt för uthus bör få en planbestämmelse om att byggnad ska ges en tydlig karaktär av uthus med sluten fasad i gränsen mot naturområdet. 

Länsstyrelsens handläggning av kommunens begäran om upphävande av strandskydd avvaktar därför kommunens fortsatta arbete. 

Planenhetens kommentarer: Länsstyrelsens synpunkter under samrådet har föranlett tillägg i planbestämmelserna. Bygglov villkoras med att stängsel ska uppföras mellan kvartersmark och naturområde och grind och staket tas bort mellan naturområde och vändplanen. Vidare har planbestämmelse införts att byggrätten för uthus ska ges en tydlig karaktär av uthus med sluten fasad i gränsen mot naturområdet. Det justerade planförslaget har tillsänts länsstyrelsen som inte haft någon erinran. 

2. Ägare till fastigheten Kummelnäs 11:103 konstaterar med stor glädje att fastigheten föreslås få en byggrätt samt tillgång till kommunalt VA och ordnad vägförbindelse. Angående syftet med en allmän utsiktspunkt har vi tidigare framfört invändningar mot länsstyrelsens åsikter och beslut och Regeringens handläggning av ärendet, med bl.a. utgångspunkt i proportionalitetsprincipen. 
Länsstyrelsens tidigare beslut att inte häva strandskyddet för den övre delen av fastigheten överklagades av såväl Nacka kommun som oss till den tidigare Regeringen som av principiella skäl inte tog ställning i sakfrågan. Rättsprövning begärdes i Regeringsrätten, som planerar att komma med besked inom den närmaste framtiden. 

Fastighetens byggbara område har förminskats och förskjutits på ett sätt som torde medföra ökade bygg- och anläggningskostnader samt minskad frihet för den enskilde att råda över och disponera sin fastighet, utan att det allmänna fått en uppenbart bättre utsiktspunkt. Den nedre och övre delen av fastigheten kan inte längre upplevas som en och samma fastighet. Naturområdet förefaller större än nödvändigt för att fylla sitt syfte. 

Behovet av en allmäntillgänglig yta på denna fastighet kan ifrågasättas. Kommunen har själv påpekat andra bättre alternativ i närområdet i sin skrivelse till länsstyrelsen. Krav på utsiktspunkter torde sakna stöd i Miljöbalken och Plan- och bygglagen. 

Vi ber att få återkomma angående samfällighetens eventuella övertagande av naturområdet. 

Enligt länsstyrelsens synpunkter har bygglov villkorats bl.a. med att grind och staket tas bort mellan naturområde och vändplan. Enligt lantmäterimyndigheten i Nacka ska frågan om borttagande av staket och grind, liksom stolpe för el- och teleledningar på och vid den del av Kummelnäs 11:103 som ska läggas till vändplanen, lösas i samband med fastighetsregleringen vid förrättningen med Kummelnäs vägförening. Vi ifrågasätter därför länsstyrelsens koppling mellan byggrätt och borttagande av staket om länsstyrelsen avser påverka vem som ska vara ansvarig för kostnaderna för borttagande. 

Planenhetens kommentarer: Avgränsningen mellan det allmänna och privata har studerats och avstämts med länsstyrelsen ett antal gånger. Planförslaget innebär att allmänheten på ett rimligt sätt ges tillträde till utsiktspunkten samtidigt som marken inte blir ekonomiskt värdelös för fastighetsägaren. Borttagande av staket och grind löses som nämnts i den kommande förrättningen som ska ske i samband med bildandet av gemensamhetsanläggningen för fastigheterna inom DP 391 och Kummelnäs 11:103. 

3. Ägare till fastigheten Kummelnäs 1:640, 1:647 anser att detaljplaneförslaget verkar rimligt. Naturområdet har dock träd som behöver rensas för att minska risken för nedfallande grenar och träd på vårt hus. Den föreslagna platsen för byggnad är bra. Vi måste ha fri passage in på vår tomt där vi parkerar vår bil. Idag blockeras tillfarten ibland. En parkeringsruta för vår granne 11:102 bör planeras, gärna intill fastigheten 1:642. Infart till 11:103 bör även beaktas. Parkering för besökande till utsiktsplatsen måste ordnas. 
Planenhetens kommentarer: Den gemensamhetsanläggning och samfällighet som ska bildas för området (i och med det enskilda huvudmannaskapet) kommer att vara ansvarig för skötsel och iordningställande av naturområden, vägar och parkeringsplatser. I den större intilliggande detaljplanen för Söder Grävlingsberg (DP 391) finns en parkeringsplats reserverad för 11:102 vid vändplatsen intill 1:642. För övriga fastigheter ska parkering ske inne på tomtmark. Infart till 11:103 anordnas norr om parkeringsplatsen. Antalet besökande till den allmänna utsiktsplatsen bedöms som mycket begränsat. De få fordon som den kan föranleda utnyttjar med fördel istället platsen vid Höggarnsvägens vändplan. 

4. Ägare till fastigheten Kummelnäs 1:643 anser att planförslaget är en kompromiss som inte gagnar någon. Uppförande av en byggnad enligt förslaget skulle innebära stora schaktmassor och svåra ingrepp på miljön. Detta kan inte vara förenligt med riksintresset. Vi ställer oss även frågande till hur en tillfart till en eventuell byggnad ska se ut. En byggnad på fastighetens östra del skulle starkt begränsa den vackra utsikt som Kummelnäs 1:642 och 1:643 idag har. Tidigare inlämnat intyg från närboende styrker att vi inte anser sig vara betjänta av allmäntillgängliga ytor utan anser att byggrätt ska ges enligt den ursprungliga detaljplanen. 
Planenhetens kommentarer: Byggnation på fastigheten kommer att innebära vissa markarbeten, för vilka marklov krävs. Markarbetena bedöms inte bli större än på andra fastigheter i närområdet. Infart planeras från Hedevägen. Närliggande fastigheter kommer även fortsättningsvis att kunna ha en bra utsikt. En byggrätt enligt den ursprungliga detaljplanen är inte förenlig med länsstyrelsens synpunkter och beslut angående strandskyddet. 

5. Ägare till fastigheten Kummelnäs 11:40 anser att den kryssade marken för uthus är tokigt placerad. Ett garage eller liknande uthus medför att en del av den storslagna utsikten försvinner. Infarten till fastigheten bör vara från Hedevägen och inte från Stenstigen. För fasadmaterial och takbeläggning av byggnaderna bör samma regler gälla som för detaljplanen för Söder Grävlingsbeg (DP 391). Det är bra att endast sluttningshus tillåts. 
Planenhetens kommentarer: Ett garage på den föreslagna platsen bedöms vara den minst störande placeringen utan att kräva stora markingrepp. Infart planeras från Hedevägen. Utformningsbestämmelserna är desamma som för DP 391. 

6. Kummelnäs vägförening ställer sig positiv till att nu även denna fastighet får en byggrätt för villa och att fastigheten ska ingå i den anläggningssamfällighet som ska bildas för DP 391. Vi har dock en invändning angående inlösen av naturmark. Vi yrkar på att den enskilde fastighetsägaren inte ska kunna göra några ekonomiska anspråk avseende mark klassad som natur. 
Planenhetens kommentarer: Plan- och bygglagen 14 kap 1 § säger bl.a. följande: ”Mark som enligt planen skall användas för allmänna platser för vilka någon annan än kommunen är huvudman, är den samfällighet som finns eller skall bildas för ändamålet skyldig att förvärva med äganderätt, nyttjanderätt eller annan särskild rätt, om fastighetsägaren begär det”. 

7. Östra Kummelnäs Fastighetsägareförening ställer sig positiv till planens utformning och att behovet av allmän platsmark tillgodosetts. Det är dock anmärkningsvärt att fastighetsägarekollektivet förväntas lösa in den mark som enligt planen är natur. I exemplet Grävlingsberg erhöll fastighetsägaren ett 10-tal byggrätter men avstod igengäld från mark som omvandlats till naturmark. 
Planenhetens kommentarer: Se kommentar till Kummelnäs vägförening ovan. Även fastighetsägarna i Grävlingsberg har rätt att kräva att samfälligheten löser in den allmänna platsmarken. 

Planenheten

Micaela Lavonius

Per Jerling
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Planarkitekt

Bilagor: 
Kopia på inkomna skriftliga synpunkter under och efter samrådet
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