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	Miljö- och stadsbyggnadsnämnden


S A M R Å D S R E D O G Ö R E L S E
Detaljplan för Kummelnäs 11:103 (Hedevägen 6), Nacka kommun

Upprättad på Planenheten i maj 2008 

Förslag till beslut

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutar att ställa ut planförslaget.  

Bakgrund och sammanfattning 

Detaljplanens syfte är att möjliggöra uppförandet av ett bostadshus på fastigheten Kummelnäs 11:103, införa kommunalt vatten och avlopp samt ordna vägförbindelse. Vidare är syftet att tillgodose behovet av en fri allmäntillgänglig yta i form av en utsiktspunkt. 

Planchefen beslutade 17/9 2007 i enlighet med delegationsordningen för Miljö- och stadsbyggnadsnämnden punkt S30 att skicka planförslaget på samråd. Planchefen bedömde att genomförandet av detaljplanen inte kommer att utgöra en betydande miljöpåverkan. 

Samråd pågick 20/9–18/10 2007. Under samrådstiden inkom synpunkter från ägarna till fastigheterna Kummelnäs 1:93, 1:100, 1:110 1:115, 1:119, 1:120, 1:640, 1:641, 1:642, 1:647, 1:650, 11:35, 11:36, 11:40, 11:74 samt ytterligare en person utan angiven adress eller fastighetsbeteckning, Länsstyrelsen, Räddningstjänsten, Tekniska nämnden, Kulturnämnden, Kummelnäs vägförening, Nacka Miljövårdsråd och Boo Miljö- och naturvänner. Kommentarer utan erinringar lämnades av Storstockholms Lokaltrafik (SL), TeliaSonera och Närpolisen Nacka. 
De under samrådstiden viktigaste synpunkterna som inkommit berör den eventuella ersättning för naturmarken som fastighetsägaren har rätt att begära av den samfällighet som finns eller ska bildas för ändamålet, samt vem som ska sköta densamma. Övriga synpunkter berör strandskydd, utbyggnad och ansvarsförhållanden vad gäller vägar och VA, kulturmiljö, gallring av naturområdet/utsiktspunkten, den mindre befintliga bryggan samt att planbestämmelserna följs. 
Sammanfattning och bemötande av inkomna synpunkter

Inkomna synpunkter från kommunala nämnder och remissinstanser

1. Länsstyrelsen påpekar att kommunen antog en detaljplan för fastigheten den 28/3 2007. I samband med antagandet upphävde länsstyrelsen strandskyddet inom delar av fastigheten som omfattades av kvartersmark och område betecknat WB. För att beslutet skulle bli giltigt var beslutet att anta planen tvunget att vinna laga kraft. Planen vann aldrig laga kraft och därför omfattas planområdet fortfarande av strandskydd. Länsstyrelsen anser att planbeskrivningen bör revideras i de delar som behandlar strandskyddet. Länsstyrelsen vill även påminna om att en särskild begäran om strandskyddsupphävande ska lämnas in till länsstyrelsen. 
Planenhetens kommentar: En särskild begäran om strandskyddsupphävande har lämnats in till länsstyrelsen. Områdena som berörs av strandskyddsupphävande är desamma som länsstyrelsen upphävde den 24/1 2007. Planbeskrivningen har reviderats. 
2. Räddningstjänsten har inget att erinra under förutsättning att brandvatten-försörjningen följer de riktlinjer som anges i VAV P83. För bostadsområden i det aktuella fallet kan utförande enligt det s.k. alternativsystemet accepteras. De förslag på åtgärder som berör vägnätets standard (vägbredd, bärighet, lutning m.m.) för utryckningsfordonens framkomlighet, ska tillgodoses. 

Planenhetens kommentar: Planenheten delar denna uppfattning. Det är den enskilde huvudmannens ansvar att se till att detaljplanens bestämmelser avseende vägnätets standard hålls. 

3. Tekniska nämnden anser att utbyggnaden och ansvarsförhållanden vad gäller vägar och vatten samt avlopp ska tillämpas enligt det avtal som upprättades mellan kommunen och vägföreningarna i samband med framtagandet av detaljplan för området Grävlingsberg och Söder Grävlingsberg. I övrigt har man samma synpunkter som Räddningstjänsten. 
Planenhetens kommentar: Planenheten förutsätter att det tecknade avtalen följs av inblandade parter. 
4. Kulturnämnden tillstyrker förslaget under förutsättning att reglerna för utformningen av nybyggnationer i denna kulturhistoriska miljö efterlevs. Nämnden anser att utsiktspunkten ska skyltas upp med utgångspunkt från närmaste huvudväg. Informationsskyltar bör kunna sättas upp i området trots att kommunen har avtal med enskild huvudman för väghållningen. 

Planenhetens kommentar: Planbestämmelserna är juridiskt bindande och till för att följas. Frågan om skyltning är inte en detaljplanefråga. Det står den enskilde huvudmannen fritt att sätta upp skylar. 
Inkomna synpunkter från fastighetsägare utanför planområdet
5. Ägarna till fastigheterna Kummelnäs 1:641, 1:642 och 11:40 anser att naturområdet är litet till ytan jämfört med andra naturområden/utsiktspunkter i Boo som planerats under senare år. En betydande utgallring krävs för att naturområdet ska fungera enligt syftet. En byggnad på område markerat för uthus kommer att skymma utsikten. Genom att utöka naturområdet med minst 300 kvm kommer syftet med utsiktspunkten att säkerställas. 

Planenhetens kommentar: Ytan för naturområdet bedöms som väl tilltaget för att tillgodose behovet av en fri allmäntillgänglig utsiktspunkt. Området kan komma att behöva gallras. Detta ansvar vilar på den enskilde huvudmannen. I samband med detta bör påpekas att marklov krävs för fällning av större träd över en viss storlek. En uthusbyggnad på markerad plats bedöms inte bli så skymmande för omgivningen att den inte kan accepteras. Den föreslagna platsen anses mest lämpad för detta. 
6. Ägarna till fastigheterna Kummelnäs 1:93, 1:100, 1:115, 1:119, 1:120, 1:642, 1:650, 11:35, 11:36, 11:40, 11:74 samt ytterligare en person utan angiven adress eller fastighetsbeteckning, har alla inkommit med liknande skrivelser: 
· Nuvarande fastighetsägare har rätt att begära ersättning för mark som ska bli naturmark. Man vill att kostnaden för detta ska preciseras. 
· Man vill veta hur kostnaden ska fördelas på övriga fastighetsägare. 
· Man vill att kommunen ska verka för att fastighetsägaren tecknar avtal med Kummelnäs vägförening. 

· Man vill att ovanstående uppgifter finns med till utställningen av detaljplanen. 
Planenhetens kommentar: Se kommentar till Kummelnäs vägförening. 

7. Ägare till fastigheten Kummelnäs 1:110 önskar att tillträde ska ges till den allmänna platsmarken utan kostnad för de närboende. 
Planenhetens kommentar: Se kommentar till Kummelnäs vägförening. 
8. Ägare till fastigheten Kummelnäs 1:640, 1:647 anser att en utgallring av naturområdet kommer att bli nödvändig för att fungera som utsiktspunkt. Platsen för uthus bör flyttas längre norrut. Man måste säkerställa att bilar inte parkerar på vändplanen, eftersom de då blockerar in- och utfart till Kummelnäs 1:640. 
Planenhetens kommentar: Se kommentar till Kummelnäs 1:641, 1:642 och 11:40. Att parkerade bilar inte blockerar in- och utfart till fastigheten är en fråga för väghållaren, dvs. vägföreningen i området. 
Inkomna synpunkter från föreningar
9. Kummelnäs vägförening har lämnat följande krav på planförslaget: 

· Kommunen tar inte planförslaget vidare till utställning förrän en bindande överenskommelse med fastighetsägaren om ersättningen för den mark som ska bli naturmark finns. 

· Ersättningen kan bestämmas antingen i ett avtal mellan kommunen och fastighetsägaren eller mellan Kummelnäs vägförening och fastighetsägaren. Det senare kan anses mest logiskt men kommunen måste ställa krav på att ett sådant avtal tecknas för att medge att planprocessen går vidare till utställning. Detta avtal ligger sedan till grund för den kommande förrättning som görs efter att detaljplanen vunnit laga kraft. 

· Utställningsmaterialet inklusive kostnaden för att lösa den mark som ska omvandlas till naturmark ska skickas ut till samtliga fastighetsägare inom DP391. 

Planenhetens kommentar: Enskilt huvudmannaskap innebär att det är fastighetsägarna i berört område som är huvudman för allmän plats och naturområde, i detta fall genom Kummelnäs vägförening. Naturområdet på Kummelnäs 11:103 ska således upplåtas för utrymme för gemensamhetsanläggning.

När en fastighet upplåter utrymme för gemensamhetsanläggning har ägaren rätt att begära att den del av fastigheten som upplåtes inlöses av huvudmannen (Kummelnäs vägförening), 12 § Anläggningslagen. Om ägaren inte begär inlösen behåller han äganderätten till marken och utrymmet för gemensamhetsanläggningen upplåtes med servitutsrätt, dvs. användandet och skötseln av området är helt och hållet gemensamhetsanläggningens rättighet och ansvar.

Upplåtelse av utrymme för gemensamhetsanläggning, alternativt inlösen, sker genom lantmäteriförrättning. I lantmäteriförrättningen prövas alltid frågan om ersättning. Ersättningsfrågan prövas för upplåtelse av utrymme för gemensamhetsanläggningen eller om marken ska lösas in (äganderätten överlåtes).

I ett förrättningsförfarande beslutar lantmäterimyndigheten vanligtvis och i första hand i enlighet med en överenskommelse/avtal mellan berörda sakägare, i detta fall en överenskommelse om upplåtelse av utrymme för gemensamhetsanläggning och ersättning för upplåtelsen. Initiativ till att träffa överenskommelse kan endast sakägarna själva (Kummelnäs vägförening eller ägaren till Kummelnäs 11:103) ta. Nacka kommun kan inte ställa krav på att en sådan överenskommelse ska träffas. För att få ett bra underlag till en överenskommelse kan sakägarna, om behov finns, anlita en extern värderare. 

Har parterna inte kunnat träffa en överenskommelse kan endera part yrka att lantmäterimyndigheten beslutar om upplåtelsen samt om ersättningen. Lantmäterimyndigheten värderar då berört område och beslutar om ersättningen. För upplåtelse av utrymme för gemensamhetsanläggningen (alternativt inlösen av marken) värderar lantmäterimyndigheten marken enligt Expropriationslagens bestämmelser om ersättning.

Lantmäteriförrättningen ansöks om och påbörjas när detaljplanen vunnit laga kraft. Vägföreningen och fastighetsägaren är dock fria att träffa överenskommelse med varandra innan planen har vunnit laga kraft. Överenskommelsen kan då villkoras av att planen ska vinna laga kraft.

Lantmäteriförrättning för bildande/omprövning av gemensamhetsanläggning ansöks hos Lantmäterimyndigheten i Nacka. Ansökan skickas in och bekostas förslagsvis av huvudmannen Kummelnäs vägförening. 

10. Nacka Miljövårdsråd är negativ till mindre befintlig brygga. Bryggorna blir längre, mer synliga och därmed också dominanta utmed stränderna. Om den befintliga bryggan senare byggs ut utöver medgiven byggrätt, så kommer kommunen inte att ha förmåga att vidta åtgärder. 
Planenhetens kommentar: På platsen finns redan en brygga som kan förbättras och byggas ut något. Den föreslagna byggrätten för mindre brygga, på 4x6 m, är en vedertagen storlek på bryggor vid planläggning av dessa kustområden i Nacka kommun. Övriga kringliggande fastigheter längs med kusten har givits denna byggrätt för brygga. Kommunen är negativt inställd till större bryggor i dessa områden. I det fall man skulle vilja bygga ut bryggan utöver föreslaget WB-område, skulle en strandskyddsdispens krävas. 
11. Boo Miljö- och naturvänner påpekar att planen, pga. riksintressen har vissa bestämmelser för utformningen av ny bebyggelse. Vi anser att det är särskilt viktigt att det skapas garantier för att angivna bestämmelser kommer att uppfyllas. Detta kan ske genom att ritning och beskrivning av de byggnader markägaren önskar uppföra ska godkännas av kommunens planenhet. Att områdets västra del bevaras som naturområde är positivt. 
Planenhetens kommentar: Planbestämmelserna är juridiskt bindande och till för att följas. Detta prövas i samband med bygglovet. Någon särskild garanti finns dock inte. 
Planenheten 

Andreas Totschnig

Per Jerling
Planchef
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