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	Miljö- och stadsbyggnadsnämnden


SÄRSKILT UTLÅTANDE

Detaljplan för Rösunda 26:8 (Gamla Skolvägen 30), Saltsjöbaden, Nacka kommun

Enkelt planförfarande

Upprättad på Planenheten i september 2007. 

Förslag till beslut

· Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutar att anta planförslaget.

· Miljö- och stadsbyggnadsnämnden bedömer att genomförandet av detaljplanen inte kommer att utgöra en betydande miljöpåverkan.

Bakgrund och sammanfattning

Detaljplanens syfte är att möjliggöra till- och påbyggnad av ett befintligt bostadshus i två våningar, samt att möjliggöra uppförande av en carport/förrådsbyggnad. Detta görs genom att högsta antalet våningar ökas till tre, byggrätten utökas och det ges möjlighet att uppföra en komplementbyggnad i den sydvästra delen av planområdet. 

Planarbetets bedrivande

Områdesnämnden Fisksätra/Saltsjöbaden gav den 13 juni 2006 planenheten i uppdrag att upprätta ett planförslag för Rösunda 26:8. Ett förslag till detaljplan var utsänt på samråd mellan den 15 januari och den 23 februari 2007. Två efter varandra följande reviderade förslag har därefter varit utsända på underrättelse mellan 7 maj och 21 maj 2007 respektive mellan 17 augusti och den 7 september 2007.

Planförslaget har hanterats med s.k. enkelt planförfarande, d.v.s. detaljplanen antas av Miljö- och stadsbyggnadsnämnden efter samråd med berörda sakägare och myndigheter. Samråd har skett med länsstyrelsens planenhet samt med lantmäterimyndigheten. Planhandlingarna har vidare tillsänts sakägare samt föreningar och andra berörda enligt fastighetsförteckning. 

De som haft synpunkter under samrådet har fått dem bemötta i en underrättelse som sänts till berörda fastighetsägare. 

Ändringar i detaljplaneförslaget efter samrådet

Inkomna synpunkter under samråd och underrättelseskede har medfört att planförslaget reviderats, främst genom att tre olika planbestämmelser ändrats respektive tillkommit. Jämfört med tidigare förslag har det byggbara området minskat något, det södra området för komplementbyggnader ändrats vad gäller utbredning och lokalisering, en parkerings-norm om 1,0 p-platser per lägenhet skrivits in, en byggnadshöjd på 10,0 m ändrats till en totalhöjd på 11,0 m (samt för uteplatsen mot Gamla Skolvägen har en byggnadshöjd på 4,5 m bytts mot en totalhöjd på 5,0 m), byggnadshöjden på komplementbyggnaderna ökats från 2,7 m till 3,0 m samt bestämmelser införts om att den södra komplement-byggnaden ska placeras med långsidan parallell med vägen och att bebyggelsens utformning ska ske med hänsyn till den kulturhistoriskt värdefulla miljön.

Inkomna remissvar under samråd och underrättelse

Under samrådet inkom yttranden med synpunkter från Teknik & fritid och fastighetsägarna till Rösunda 2:45 och 2:46, samt yttrande utan synpunkter från länsstyrelsen. Under den första underrättelsetiden inkom synpunkter från båda fastighetsägarna ovan, samt från ytterligare en fastighetsägare. Denna tredje fastighetsägare inkom dock inte med synpunkter under samrådstiden och har därför ingen laglig rätt att inkomma med yttrande om underrättelsehandlingarna. Under den andra underrättelsetiden inkom synpunkter från en av de två fastighetsägarna ovan.

Teknik & Fritid har i samrådsyttrande daterat 2007-02-02 följande synpunkter: 

· I planbeskrivningen ska det anges 1,0 p-platser per lägenhet  

· Carporten ska ligga 6 m från fastighetsgränsen
Planenhetens kommentar: 

· Planbeskrivningen kompletteras med att det ska vara minst 1,0 p-platser per lägenhet. 

· Om infarten till carporten är belägen på den sida av carporten som vetter mot Sandviksvägen krävs det ett avstånd på 6 meter mellan fastighetsgränsen och själva byggnaden. Anledningen till detta krav är att det ska vara möjligt att med god marginal parkera en bil framför carporten. I planområdet är det p.g.a. platsbrist inte möjligt att uppfylla detta krav, varför detaljplanen måste styra att infarten till carporten sker från en riktning där det går att avsätta tillräckligt med utrymme framför infarten. Detta görs genom att planhandlingarna kompletteras med en planbestämmelse om att carportens långsida ska ligga parallellt med vägen. 

· Vidare måste det av trafiksäkerhetsskäl vara ett avstånd på minst 2 meter mellan Sandviksvägen och carporten. Planhandlingarna kompletteras därför med att carporten måste ligga minst 2 m från vägen. 

Torbjörn Runvik & Lena Tillhed, fastighetsägare till Rösunda 2:45, avstyrker planförslaget i samrådsyttrande daterat 2007-02-14. De vill inte att bostadshuset på Rösunda 26:8 ska få möjlighet att bygga till varken på höjden eller ytmässigt. 

Fastighetsägarna anser inte att planförslaget, som det sägs i planbeskrivningen, saknar allmänintresse. De menar att med tanke på hur mycket deras boende påverkas av planförslaget borde det vara av allmänintresse. 

Det faktum att fastighetsägaren på Rösunda 26:8 ges möjlighet att bygga en tredje våning samt öka byggnadsytan från dagens 260 m2 till 440 m2 påverkar deras utsikt avsevärt och försämrar samtidigt solförhållandena på deras tomt. 

Dessutom anser de att texten i planhandlingarna är tekniskt och svårbegripligt skriven. De menar att det t.ex. inte framgår vad deras synpunkter är värda och vad konsekvensen av dem blir. De undrar om synpunkterna är något som överhuvudtaget värderas eller om det enbart är en betydelselös rättighet att få yttra sig. 

I yttrande under underrättelseskedet daterat 2007-05-21 vidhåller de att även om planförslaget förändrats något mellan samråd och underrättelse påverkas de så negativt vad gäller försämrade solförhållande och utsiktsmöjligheter att de inte kan godkänna planförslaget.

De är fortsatt emot en höjning av byggnadshöjden från nuvarande 7,6 m, särskilt som den maximala byggnadshöjden höjdes från 10,0 m till 11,0 m mellan samråd och underrättelse. Kritiken mot en möjlig påbyggnad rör främst att den utsikt de har över taket på bostadshuset mot grönområdet söder om planområdet försvinner, men även att det skulle medföra ökad skugginverkan på deras fastighet. 

Fastighetsägarna menar att även en eventuell utbyggnad i den sydvästra delen av planområdet skulle försämra utsikten mot grönområdet och vill därför inte att det ska ges möjlighet att bygga ut huvudbyggnaden åt sydväst. De tycker vidare att det är svårt att se i plankartan hur mycket huvudbyggnaden får byggas ut i sydväst. 

Dessutom anser de inte, som det anges i planbeskrivningen, att en påbyggnad av bostadshuset på Rösunda 26:8 skulle innebära en anpassning till intilliggande fastigheter vad gäller byggnadshöjd och våningsantal. De menar att husen öster om planområdet dels ligger längre från Gamla Skolvägen och dels mer har karaktären av 2,5 våning, och att det därför inte är rimligt att av denna anledning att tillåta en högre byggnadshöjd än nuvarande. 

De anser att det är viktigt att tillbyggnaden på den upphöjda uteplatsen mot Gamla Skolvägen sker med hänsyn till den nuvarande byggnadens kulturvärden och estetik, och att det ställs krav på att tillbyggnaden utseendemässigt passar in i miljön. 

De menar även att alla som berörs av planförslaget borde ha delgivits det reviderade planförslaget och givits möjlighet att lämna synpunkter på det, och inte bara de som haft synpunkter under samrådsskedet. Anledningen skulle vara att förändringar gjordes på planförslaget mellan samråd och underrättelse, bl.a. höjdes takhöjden. 

I yttrandet under det andra underrättelseskedet daterat 2007-09-07 kvarstår deras tidigare synpunkter. Dock tillägger de att om totalhöjden sätts till 11,0 m skulle de önska att det sätts krav på en viss taklutning, för att undvika att de får en hög vägg framför sin fastighet. 

Planenhetens kommentar: 
· Vad som i dessa sammanhang menas med allmänintresse är vad som anges i Plan- och bygglagen, 2 kap. - ”Allmänna intressen som skall beaktas vid planläggning och vid lokalisering av bebyggelse, m.m.”. Denna lagstiftning styr att det vid planärenden ska tas hänsyn främst till följande faktorer som berör en bredare allmänhet: resurshushållning, hälsa och säkerhet, samhällsservice, tillgänglighet, trafik- och stadsmiljö, natur- och kulturvärden samt estetik. Det aktuella planförslaget är inte av den omfattningen och har inte den påverkan på omgivningen att det bedöms som allmänt intresse. 
· Planförslaget medför att största tillåtna totala byggnadsarean ökar något jämfört med gällande plan. I gällande plan anges den yta som får bebyggas endast som en kvadrat i plankartan, vilken upptar ungefär 410 m2, medan det aktuella planförslaget medger en total byggnadsarea på 440 m2. Planförslaget har en viss flexibilitet vad gäller huvudbyggnadens placering. Denna flexibilitet har begränsats efter plansamrådet genom att det byggbara området minskats särskilt i sydöstra delen av planområdet, för att på så sätt begränsa den eventuella skuggverkan som planförslaget kan ge på fastigheterna norr om Gamla Skolvägen. 

· Själva huvudbyggnaden kan maximalt öka från dagens 260 m2 till 350 m2 i total byggnadsarea. Nära 60 m2 av den möjliga utbyggnaden är dessutom tänkt att ske genom inglasning av den upphöjda uteplatsen mot Gamla Skolvägen. Utöver huvudbyggnaden anges största totala byggnadsarea för komplementbyggnader till 90 m2, varav en carport på ca 45 m2 finns redan idag. 

· Enligt gällande plan får byggnadshöjden vara max 7,6 m, medan planförslaget begränsar byggnadens totalhöjd till 11,0 m. Jämfört med samrådshandlingen har en maximal byggnadshöjd (höjden exklusive taket) på 10,0 m bytts ut mot maximal totalhöjd (höjden inklusive taket) på 11,0 m. I det reviderade planförslag som skickades ut på den första underrättelsen var byggnadshöjden 11,0 m, och för att begränsa byggnadens totalhöjd var taklutningen satt till högst 20(. Faktum är att byggnadens högsta möjliga totalhöjd sänktes med flera meter mellan samråd och första underrättelsen, tack vare bestämmelsen om maximal taklutning. Även genom att efter första underrättelsen byta ut högsta byggnadshöjd mot högsta totalhöjd sänktes byggnadens totala höjd med ytterligare drygt en meter. På detta sätt har planförslagets eventuella skuggverkan minskats avsevärt under planprocessen. 

· Den eventuella skuggverkan som planförslaget kan leda till måste anses vara godtagbar. För att minska skuggverkan har planförslaget dessutom ändrats vad gäller det byggbara områdets storlek och byggnadens totalhöjd. Alldeles söder om planområdet finns vidare en brant höjd som i sig ger upphov till skuggbildning. Gamla Skolvägen ligger cirka 30 m lägre jämfört med höjden mindre än 100 m åt sydväst. Plangenomförandet kan dock tänkas ge en något ökad skuggning under sen eftermiddag sommartid, för vissa av fastigheterna på andra sidan Gamla Skolvägen.

· Planbeskrivningen är skriven enligt Nacka kommuns riktlinjer, och utformningen är bl.a. en följd av gällande lagstiftning. Alla synpunkter som kommer in under ett plansamråd för en detaljplan med enkelt planförfarande tas upp och besvaras i ett särskilt utlåtande. Ofta revideras planförslaget, liksom i det här fallet, till följd av inkomna synpunkter. 

· Planförslaget är mer flexibelt än nuvarande detaljplan och tillåter därför viss utbyggnad runt hela det befintliga bostadshuset. Utbyggnadsmöjligheten har dock begränsats något i sydväst för att minska skugginverkan på andra sidan Gamla Skolvägen

· Planförslagets högsta totalhöjd är satt med tanke på höjden på intilliggande byggnader. För att ge en viss flexibilitet vad gäller bostadshusets utformning ökas det maximala antalet våningar enligt planförslaget från två till tre, då det anses viktigare att i detaljplanen styra byggnadens höjd. Husen öster om planområdet ligger till skillnad från bostadshuset på Rösunda 26:8 snett i förhållande till Gamla Skolvägen, men ligger på ungefär samma avstånd från Gamla Skolvägen. 

· Bostadshuset anses inte ha några särskilda kulturhistoriska värden. De kulturhistoriska värden som finns i närområdet medför dock att det i detaljplanen ställs krav på att bebyggelsens utformning sker med hänsyn till den kulturhistoriskt värdefulla miljön. Samma planbestämmelse gäller för övrigt för de nya radhusen på andra sidan Gamla skolvägen i detaljplanen för området vid Saltsjöbadens station och Restaurantholmen, DP 322. 

· Vidare ska höjden på den tillbyggnad som planeras till den befintliga upphöjda uteplatsen begränsas till 5,0 m för att bevara husfasadlinjen med grannhuset. 

· Endast de som haft synpunkter på planförslaget under samrådet får möjlighet att lämna ytterligare synpunkter, såvida inte planförslaget förändrats på ett sätt som ger negativa konsekvenser för de berörda. Vår bedömning, vilken ligger fast även i nuläget, var att de förändringar som gjordes mellan samrådet och första underrättelsen inte innebar någon försämring för de berörda. Som redogjorts för ovan innebar den samtidiga ökningen av byggnadshöjden med 1,0 m och begränsningen av taklutningen till 20( att bostadshusets maximala totalhöjd faktiskt sänktes. 

· I detaljplanen ställs inga särskilda krav på taklutningen, då det inte anses finnas sådana kulturhistoriska värden i planområdet att det är motiverat. I samråds-handlingarna fanns en bestämmelse om en taklutning på maximalt 20(, vilken dock togs bort efter diskussion med kommunens bygglovenhet. Syftet med denna bestämmelse var att, tillsammans med en bestämmelse om högsta byggnadshöjd, begränsa byggnadens totalhöjd. Totalhöjden, och därmed i princip skuggverkan, begränsas nu istället genom en bestämmelse om maximal totalhöjd. Som nämnts ovan ställs det däremot krav på att bebyggelsens utformning i stort ska ske med hänsyn till den kulturhistoriskt värdefulla miljön. Detta prövas i bygglovskedet. 
Lena & Ralf Treffner, fastighetsägare till Rösunda 2:46, avstyrker planförslaget i samrådsyttrande daterat 2007-02-15. De vill inte ha någon utbyggnad av bostads-huset på Rösunda 26:8, då de menar att det ytterligare skulle försämra deras redan begränsade utsikt. 

Även i yttrande under underrättelseskedet från 2007-05-22 motsätter de sig den föreslagna utbyggnaden, särskilt som byggnadshöjden ökades från 10,0 m till 11,0 m från samrådsförslaget till det första reviderade förslaget. De vill inte ha en 11 m hög byggnad som skymmer sol och utsikt några meter från sin södra fastighetsgräns. 

Planenhetens kommentar: 

· För planenhetens syn på synpunkterna se kommentar till ovanstående yttrande. 
Inkomna remissvar under underrättelse, där sakägaren inte inkommit med synpunkter under samråd 

Följande yttrande inkom under det första underrättelseskedet. Dock hade fastighetsägaren inte haft några synpunkter under samrådstiden och har därför ingen laglig rätt att inkomma med yttrande om underrättelsehandlingarna. För att deras synpunkter ändå ska presenteras redovisas de här, dock utan kommentarer från planenheten. 

Andreas & Helene Edvinsson, fastighetsägare till Rösunda 2:44, opponerar sig starkt mot den utbyggnad och höjning av bostadshuset i planområdet som planförslaget medför. De presenterar ett antal skäl till detta:

· Höjningen av bostadshuset innebär ytterligare insyn på deras tomt.

· På deras tomt och på granntomterna finns det ingen möjlighet att gå ut på baksidan av huset, varför de är beroende av det redan begränsade solljuset på framsidan. De skriver att de därför aldrig kommer att acceptera en ytterligare försämring av solförhållandena. 

· Under ett år har flera av de boende i radhusen försökt få till en zon med hastighetsbegränsning på 30 km/h på Gamla skolvägen, eftersom det har flyttat in barn i 11 av 12 radhus. Det har dock inte hänt något i detta ärende på ett år. Plangenomförandet med ombyggnation och fler lägenheter innebär ytterligare trafik till den redan starkt trafikerade gatan. Fastighetsägarna säger att de inte kan godkänna någon ombyggnation förrän 30-zonen är införd.

Vidare uttrycker de sin förvåning över att kommunen inte avslår planförslaget, med höjning och utbyggnad av bostadshuset på Gamla Skolvägen 30, med tanke på att alla radhus har fått starkt begränsade tomter.

Planenhetens bedömning

En behovsbedömning av detaljplanen har utförts för att avgöra om genomförandet av planen kan anses utgöra en betydande miljöpåverkan. Kommunens bedömning är att planförslaget inte innebär en betydande miljöpåverkan.

Mot bakgrund av vad som framförts ovan samt med hänvisning till kommunfullmäktiges beslut, 1987-06-16, om delegation till Miljö- och stadsbyggnadsnämnden enligt Plan- och bygglagen 5 kap. 29 §, att anta planer som hanteras som enkelt planförfarande, föreslår Planenheten att Miljö- och stadsbyggnadsnämnden antar planförslaget.

Planenheten

Andreas Totschnig


Johan Håkansson

Planchef
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