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Lännersta 11:100 - Klostervägen 6, Saltsjö-Boo

Ansökan om bygglov för nybyggnad av flerbostadshus och mur samt marklov för trädfällning och markuppfyllnad. Ansökan om rivningslov

Förslag till beslut

Bygglov beviljas med stöd av 8 kap. 11 § plan- och bygglagen med tillhörande upplysningar. Lovet innefattar mindre avvikelse från detaljplanen avseende överskridande av byggnadsarean med 7 kvm samt byggnation på mark som enligt detaljplanen inte får bebyggas.

Marklov beviljas med stöd av 8 kap. 18 § plan- och bygglagen (PBL).

Rivningslov beviljas med stöd av 8 kap. 16 § plan- och bygglagen (PBL).

Ärendet

Ansökan avser nybyggnad av ett flerbostadshus i två våningar med källare och takaltan. Byggnaden ska innehålla fyra lägenheter. Byggnadsarean avses bli 167 kvm och högsta byggnadshöjd 6,2 meter. Viss del av byggnaden placeras på mark som inte får bebyggas (s.k. prickmark). Fasaderna utförs i trä, brunt, NCS 8005-Y20R med takbeläggning av grafitgrå plåt, NCS 60500-N. Ansökan omfattar även uppförande av mur, rivningslov för befintliga byggnader samt marklov för uppfyllnad och fällning av tre träd (1 asp, 1 lönn, 1 ek).

Fastigheten skapades genom styckning 2005. En reglering av den östra tomtgränsen gjordes i maj 2007. Fastighetens yta blev efter regleringen 1956 kvm.

Planförutsättningar

Fastigheten omfattas av detaljplan DP 325 vilken vann laga kraft den 22 januari 2004. Enligt planen är marken avsedd för bostäder varvid huvudbyggnad som uppförs i två våningar inte får uppta större byggnadsarea än 12 % av tomtarean dock högst 160 kvm. Högsta byggnadshöjd för huvudbyggnad i två våningar anges till 6,4 meter. Minsta tomtstorlek har angetts till 2000 kvm. Huvudbyggnad skall placeras minst 6 meter från tomtgräns. Husen ska uppföras friliggande.

Delar av tomten är punktprickmarkerad och får inte bebyggas. Det gäller ett sex meter brett område utmed Klostervägen och ytterligare tre områden. De senast nämnda tre områdena har även en ”n”-markering vilket innebär att marklov krävs för fällning av träd med en stamdiameter av 0,15 meter och större, mätt på en höjd ovan mark på 1,0 meter.

Fastigheten omfattas av bestämmelsen q1 vilket bl.a. innebär att ny bebyggelse skall utformas med särskild hänsyn till omgivningens egenart.

I planbeskrivningen anges följande riktlinjer för tillkommande bebyggelse inom med q1 betecknade områden:

För planområdets södra del föreslås att den kulturhistoriskt intressanta miljön bevaras och att tillkommande bebyggelse anpassas till denna miljö. Det är dock inte frågan om att nya byggnader måste utformas som kopior av de gamla sommarvillorna.

För att de väsentliga dragen i områdets byggnadstradition inte ska gå förlorade föreslås att nedanstående riktlinjer ska följas:

- Grundformen ska vara enkel och företrädesvis rektangulär.

- Byggnadsutformningen ska vara distinkt med ett minimum av balkonger,

verandor, burspråk och andra utbyggnader.

- Byggnaden ska ges ett resligt uttryck. Den ska ha en tydlig sockel och en höjd av 

1½ - 2 våningar. Enplanshus är inte lämpliga.
Som takform bör väljas sadeltak eller brutet tak. Valmade tak ska undvikas helt.

För sadeltak kan takvinkeln lämpligen vara mellan cirka 27º- 45º. Branta tak bör alltid kombineras med ett förhöjt väggliv, för att undvika att husen förlorar i resning och att taken blir för dominerande.

- Fasaderna ska ha en harmonisk uppbyggnad. Det betyder t.ex. att fönstren bör ordnas i axlar på traditionellt vis och att ett begränsat antal fönsterformer väljs. Om en variation önskas är det lämpligt att utgå från en modul som sedan kan kombineras till olika storlekar. Kravet på anpassning innebär dock inte att fönstren måste ha en äldre utformning med spröjsar m m.

- För att gammal och ny bebyggelse ska hållas samman och området utgöra en helhet är det viktigt med överensstämmelse vad gäller material och färg. Fasadmaterialet ska därför vara träpanel av fasspont-, locklist-, eller pärlsponttyp. Den grövre lockpanelen är inte lämplig i området. Fasaderna målas lämpligen i ljus oljefärg. Starka och klara kulörer hör inte hemma i äldre miljöer. Takmaterial ska utgöras av lertegel eller falsad plåt.

Yttranden

Berörda grannar (sex fastigheter) har beretts tillfälle att yttra sig över ansökan och avvikelserna vad gäller överskridande av byggnadsarea samt byggande på prickmark. Erinringar har inkommit från samtliga (ägare till fastigheterna Lännersta 1:66, 1:98, 1:272, 1:409, 1:410 och Lännersta 11:9), (bilaga 2-7). Enligt yttrandena motsätter sig fastighetsägarna att bygglov beviljas. Som skäl anger fastighetsägarna bl.a. att det inte föreligger några skäl att medge avvikelser från planen annat än undantagsvis. Fastighetsägarna menar att det inte föreligger några skäl eftersom åtgärderna inte innebär mindre avvikelser eller sådana

avvikelser som i övrigt kan tillåtas. Vidare framför fastighetsägarna att byggnationen strider mot planen vad gäller krav på småskalighet, kultur- och naturmiljö och landskapsbilden. Fastighetsägarna anger att byggnadsåtgärderna kommer att utföras på mark som inte ska bebyggas. I yttrandet framförs att parkeringsplatser är placerade på ”prickmark” samt att trafiken på Klostervägen kommer att öka.

Skrivelse från fyra ägare till fastigheter utmed Sjöfararvägen inkom till miljö & stadsbyggnad den 20 juni 2007 (bilaga 8). Det är fastighetsägarnas uppfattning att den föreslagna byggnationen inte överensstämmer med detaljplanen. Bygglovenheten svarade på skrivelsen den 25 juni 2006 (bilaga 9). 

Bygglovenheten har samrått med kommunens enhet för väg och trafik. De har ur trafiksäkerhetssynpunkt inget att erinra mot parkeringsplatsernas läge samt den ökning av trafiken som byggnationen medför.

Skäl till beslut

Bygglovenheten konstaterar att viss del av byggnaden är placerad på mark som inte får bebyggas. Det finns i princip två alternativa lägen för placering utan att inkräkta på prickmark. Den ena är i tomtens nordvästra del. En placering på denna del kan medföra en drygt 6 meter hög fasad 6 meter från gatan. Den föreslagna placeringen ligger 22 meter från gatan och ca 3 meter över gatunivån och med anpassning till tomtens topografiska förutsättningar. På husets norra sida, mot gatan föreslås en uppfyllnad av marken med stödmurar och med ett avstånd mot norra tomtgränsen på ca. 13 meter. Bygglovenheten bedömer att den föreslagna placeringen är bättre för stadsbilden än en placering 6 meter från gatan. 

Den andra alternativa placeringen utanför prickmark är söder om den föreslagna platsen. En placering i detta läge innebär att huset placeras högre i terrängen alternativt omfattande sprängning.

Sammanfattningsvis bedömer bygglovenheten avvikelsen vad gäller byggande på prickmark som mindre.

Placering av parkering på mark som inte får bebyggas (s.k. prickmark) strider inte mot detaljplanen. Byggnaden är lägre än den i planen angivna högsta byggnadshöjden (6,2 m istället för enligt planen möjliga 6,4 m).

Avvikelsen vad gäller byggnadsarea bedöms av bygglovenheten som mindre och förenlig med detaljplanens syfte. Den i planen angivna q1-bestämmelsen avseende bebyggelsens utformning finns närmare preciserad i planbeskrivningen och anges då som riktlinjer. Riktlinjer ger en vägledning när en planbestämmelse ska tolkas. Bygglovenheten bedömer att projektet till övervägande del har tagit hänsyn till riktlinjerna. Beträffande färgsättningen så har en mörkt brun färg valts där riktlinjerna säger att fasaderna lämpligen målas i ljus oljefärg. I planbeskrivningen förtydligas detta med att ”starka och klara kulörer inte hör hemma i äldre miljöer”. Bygglovenheten bedömer att den mörkt bruna färgen passar väl in i stadsbilden.

I övrigt bedömer enheten att planens bestämmelser är uppfyllda och att samtliga åtgärder uppfyller utformnings- och anpassningskraven i 3 kap. plan- och bygglagen. Bygglov bör därmed beviljas enligt 8 kap. 11 § plan- och bygglagen.

Sammanfattningsvis föreslås miljö- och stadsbyggnadsnämnden besluta
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