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	Miljö- och stadsbyggnadsnämnden


Detaljplan genom ändring och tillägg till detaljplan för del av Björknäs (Dp 270) Björknäs 1:112, Värmdövägen 629 i Boo, Nacka kommun
Enkelt planförfarande

Förslag till beslut

· Miljö- och stadsbyggnadsnämnden antar detaljplanen

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

Bakgrund och sammanfattning

Fastigheten Björknäs 1:112 är belägen i centrala Björknäs. För fastigheten gäller detaljplan, som vann laga kraft 2001-06-26. Detaljplanen medger handel, kontor och bostäder i högst två våningar. Fastigheten är bebyggd med en byggnad i ett plan som idag används som butik för försäljning av bl. a antikviteter och kuriosa.
Syftet med planändringen är att utöver gällande byggrätt om två våningar medge souterrängvåning samt inredningsbar vind, vilket strider mot gällande detaljplan, varför detaljplanen föreslås ändras genom enkelt planförfarande. Med undantag för den del där vindskupor anordnas kommer inte den i dag medgivna byggnadshöjden om 6,0 meter att överskridas.

Detaljplaneförslaget är av begränsad omfattning och bedöms sakna allmänintresse. Planförslaget strider inte mot översiktsplanen.

Fastighetens norra del är mycket kuperad medan den södra delen, som vänder sig mot Värmdövägen, är flack. Fastigheten gränsar i norr och öster mot friliggande enbostadshus och i väster mot en flerbostadshusbebyggelse. 

Det är mycket god kollektivtrafikförsörjning med busshållsplats på Värmdövägen, i direkt anslutning till planområdet.

Planarbetets bedrivande

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutade den 18 september 2007, § 290, att påbörja planarbetet.
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, lantmäterimyndigheten samt med VA & Renhållning och Teknik & Fritid. Planhandlingarna har tillsänts sakägare samt föreningar och andra berörda enligt fastighetsförteckning. Samrådstiden  var från den 30 oktober till och med den 21 november 2007. Samrådsmöte hölls den 19 novemeber 2007.
De som haft synpunkter under samrådet och inte fått dessa tillgodosedda har givits möjlighet att inkomma med skriftliga synpunkter. Underrättelsetiden har varit från den 29 november till och med den 17 december 2007. 

Ändringar i detaljplaneförslaget efter samrådet

Efter samrådstiden har mindre justeringar av planförslaget gjorts.

· Byggrätten för huvudbyggnaden har begränsats till sin utbredning

· I fastighetens västra del medges endast uthusbyggnad
· Takkupor kommer endast att medges på den del som vetter mot Värmdövägen i söder 

Sammanfattning av inkomna remissvar under samrådstiden och underrättelsetiden
Samtliga inkomna skrivelser bilägges. Synpunkterna har bemötts av planenheten.

Inkomna synpunkter från remissinstanser:

Länstyrelsen i Stockholms län har inga synpunkter på planärendet.

Inkomna synpunkter från fastighetsägare:

Bostadsrättsföreningen Talluddsvägen på Björknäs 1:113 
De framtida boende på Björknäs 1:112 måste bli informerade om att infarten går över gästparkeringen som ingår i Björknäs 1:113. Det måste ingå i underskrivet avtal med de boende.

Föreningen vill, i samband med färdigställande av byggnad, bygga ”väggupp” för att minska genomfartstrafikens hastighet. De vill dessutom bli tillfrågade om hur och var de ska byggas.

Trafik och bilar kan under byggnationen utnyttja vår gästparkering till viss del, men det måste hanteras i samråd med föreningen. De accepterar inte att bilar bara ställer upp sig utan att fråga. Byggnadsmaterial och nedskräpning måste genast och alltid bortfraktas.
Planenhetens kommentar: Dessa frågor har tagits upp i exploateringsavtalet. Bostadsrättsföreningens skrivelse delges ägaren av Björknäs 1:112.
Emma Haglund och Christian Herdenstam, Björknäs 1:111 är förvirrade över syftet med planförslaget, där det står ”Syftet med planändringen är att utöver gällande byggrätt om två våningar medge souterrängvåning samt inredningsbar vind, vilket strider mot gällande plan”. De tolkar det som att varken inredningsbar vind eller souterrängvåning tillåts enligt gällande plan. På samrådsmötet hävdades det att det var fullt möjligt enligt gällande plan att bygga både souterrängvåning och inredningsbar vind.

Deras ståndpunkt som grannar är att de inte vill medverka till att ändra detaljplanen så att fastigheten kan bebyggas i högre grad än vad som tillåts i gällande plan. De vädjar till Miljö- och Stadsbyggnadsnämnden att avslå förslaget till planändring i sin helhet.

Planenhetens kommentar: Planändringen innebär att dels medge souterrängvåning och dels inredningsbar vind, genom att tillåta att mindre vindskupor får utföras. Med undantag för den del där takkupor byggs kommer tillåten högsta byggnadshöjd enligt gällande detaljplan, 6,0 meter, inte att överskridas.
Erik och Maria Forsberg, Björknäs 50:13, 3 skrivelser 
Anser inte att planförslaget är av begränsad omfattning eftersom planen inte tar hänsyn arkitekturens kvalitet, till omgivande kulturmiljö, boendes hälsa och säkerhet samt trafikbullersituationen.
Byggnadshöjden är felaktigt beräknad och blir betydligt mer än redovisade 6,0 meter.  Med hänsyn tagen till takkuporna blir byggnadshöjden enligt sektionen 7,3 meter och nockhöjden närmare 12 meter. Byggnaden kommer att uppfattas få fyra våningar.

En solstudie som visar hur grannes uteplats påverkas saknas.

Anser vidare att det material kring vilket samrådet skedde är felaktigt, bl. a konstaterades att byggrätten på mark var redovisad större än gällande detaljplans, avståndet 4,5 meter byggfri zon mot grannen inte gäller samt att markarbeten som utförs nära fastighetsgräns kommer att medföra skador på träd. 

Undrar vidare om ägare till Björknäs 1:112 tecknat nytt exploateringsavtal med Nacka kommun? Avtalet borde ange omfattning av en nybebyggelse i relation till antal bostadslägenheter. Det finns ett exploateringsavtal avseende Björknäs 1:112 som omfattade bebyggelse av kontor, handel samt två bostadslägenheter och godkändes av kommunfullmäktige den 11 december 2000, § 210.

Planändringen innebär att det görs ett avsteg i planprocessen – det kan inte anses vara av ”begränsad betydelse” om man medger fastighetsägaren att bygga utöver gällande byggrätt om två våningar och dessutom bygga souterrängvåning och inredningsbar vind för att utföra 10 lägenheter.

Den föreslagna byggnaden ryms ej i gällande detaljplans byggrätt, utan är en avvikelse.

Med stöd av ovan nämnda synpunkter och argument godkänns inte planförslaget.

Påpekar att inlämnade dokument har försvunnit i kommunens hantering, bifogar därför tidigare skrivelser i ärendet.

Planenhetens kommentar: 
Planenheten anser att byggnadens utformning är väl anpassad till omgivande bebyggelse och tomtens topografi. Dess utformning blir en homogen fortsättning av de befintliga flerbostadshusen på grannfastigheten. Även det centrala läget i Björknäs och det mycket goda kollektivtrafikläget gör det intressant att pröva en flerbostadhusbebyggelse här. 

Planändringen innebär att dels medge souterrängvåning och dels inredningsbar vind, genom att tillåta att mindre vindskupor får utföras på den sida som vetter mot söder. Tomtens topografiska förutsättningar ger en naturlig sluttningsvåning mot söder. 
I och med att takkupor medges övergår loftvåningen till en inredningsbar vindsvåning. Genom att endast medge takkupor på den del av taket som vetter mot söder kommer inte fastigheten 50:13 att synligt påverkas av dessa och den större byggnadshöjd som kuporna innebär. Byggnadshöjden 6,0 meter, på byggnadens norra sida, enligt gällande detaljplan, kommer således inte att överstigas mot fastigheten 50:13. Större delen av byggnaden får en byggnadshöjd om högst 6,0 meter med undantag från de delar som har takkupor.

Genom föreslagen utformning av bullerskydd och lämplig planlösning kan det s.k. avstegsfall A kunna uppnås, vilket enligt praxis är tillämpbart i centrala lägen med god kollektivtrafik.

Ägarna till Björknäs 1:112 har inte tecknat nytt exploateringsavtal med Nacka kommun.
Fördelning mellan kontor, handel och bostäder är inte reglerat i gällande detaljplan och ej heller i föreslagen planändring. Detaljutformning av byggnad och mark kommer att prövas i ett senare skede i samband med bygglovgivningen.
Avståndet från byggrätten till gränsen mot fastigheten 50:13 är detsamma som i gällande detaljplan. Planenheten bedömer inte att föreslagen planändring kommer att medföra någon större olägenhet för bostadshuset på fastigheten 50:13.
Samtliga åberopade handlingar, tre stycken daterade den 20 och 21 november samt den 9 december 2007, som inlämnats till kommunen har registrerats och diarieförts i akten för detaljplanen.

Planenhetens bedömning

Mot bakgrund av vad som ovan framförts 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


Tord Runnäs
Planchef
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