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	Miljö- och stadsbyggnadsnämnden


U T L Å T A N D E

Detaljplan för del av Tollare 1:160 m fl., Tollare träskväg – delplan 1a, i Boo, Nacka kommun 

Upprättad på planenheten i april och reviderad i september 2008
Bakgrund och sammanfattning 

Till grund för detaljplaneringen finns ett av kommunstyrelsen i november 2006 godkänt program för Tollare före detta pappersbruk med angränsande områden. Programmet utgör en del i detaljplaneprocessen och ligger till grund för en etappvis detaljplaneläggning och utbyggnad. Föreliggande planförslag (delplan 1a) utgör den första plan- och utbyggnadsetappen inom programområdet. 

Detaljplaneförslaget omfattar området norr om Sockenvägen och del av Tollare träsk. För området gäller en äldre byggnadsplan, som medger villabebyggelse. I förhållande till gällande plan undantas tomterna närmast öster om Tollare träsk från bebyggelse. Denna mark säkerställs i planförslaget som naturmark där strandskyddsförordnande införs. Naturmarken samt Tollare träsk avses ingå i det blivande naturreservatet Tollare träsk.

Det i september reviderade planförslaget medger 19 villatomter inom mark som NCC äger. Tidigare redovisades här 24 tomter. Övriga privatägda fastigheter är bebyggda med villor.

Planområdet omfattas i dag ej av strandskyddsförordnande. 

Öster om planområdet löper en av Vattenfalls 70 kilovolts elektriska högspänningsledningar. Ledningen avses markförläggas.

Från den 21 juli 2004 gäller nya bestämmelser om krav på miljöbedömningar i plan- och bygglagen och i miljöbalken med anledning av detaljplaner och program (EG-direktiv 2001/42 EG). Mot denna bakgrund har en behovsbedömning utförts för att avgöra om planläggningen innebär en betydande miljöpåverkan. Planförslaget bedöms enligt dessa kriterier inte innebära en betydande miljöpåverkan.
Planchefen har beslutat enligt delegationsprotokoll 2007-10-24 att sända planförslaget på samråd till berörda remissinstanser. Samrådstiden var från den 1 november till och med den 10 december 2007. Samrådsmöte ägde rum den 19 november 2007. Synpunkter på planförslaget under samrådstiden finns redovisat i samrådsredogörelsen 2008-04-07.

Samråd har även skett om gatukostnader. Synpunkter på gatukostnadsutredningen behandlas i en särskild redogörelse. 
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutade 2008-04-23, § 141, att ställa ut planförlaget. Planförslaget har varit utställt under tiden den 14 maj till och med den 13 juni 2008. Efter utställningstiden har miljö- och stadsbyggnadsnämnden 2008-09-24, § 289, beslutat att låta revidera planförslaget. Underrättelsen om revideringen har hanterats genom enkelt planförfarande. Berörda fastighetsägare har skriftligt godkänt ändringarna.
Revideringen innebär att kvartersmarken för småhusbebyggelse i nordöstra delen tas bort och utläggs som naturmark för att kunna ingå i naturreservatet för Tollare. Efter utställningstiden har, på begäran av ägaren till fastigheten Tollare 1:148, en mindre justering gjorts av marken för uthus och garage.

Inkomna synpunkter behandlar i huvudsak:

· Trafiksäkerhet, framkomlighet och kapacitet i trafikstrukturen kring Skurubron och utbyggnad av ny bro 
· Flyttning av befintliga högspänningsledningar kräver avtal mellan Vattenfall, exploatören och kommunen
· Placering av elektriska anläggningar för Vattenfall och Boo Energi
· Avsaknaden av strandskydd ifrågasätts

· Planens påverkan på det planerade naturreservatets värden samt säkerställande av syftet med reservatet innan planläggningen
· Arbetet med naturreservat och detaljplan ska ske parallellt och med ömsesidig påverkan
· De redan upptrampade stigarna bör nyttjas som gångstigar
· Avrinningen från Tollare träsk 
· Planhandlingarna är vilseledande. Tollareområdet bör planeras i ett sammanhang

· Avgränsningen av s.k. n-markerad och punktprickad mark 

· Illustrerad bebyggelse avviker från planprogram och är inte anpassad till befintlig bebyggelse
Sammanfattning och bemötande av inkomna synpunkter

Inkomna synpunkter från kommunala nämnder och remissinstanser

Kommunstyrelsens arbetsutskott har beslutat att inte ha någon erinran mot förslaget till detaljplan utifrån de aspekter som kommunstyrelsen har att bevaka under remissen, nämligen bostäder, arbetsplatser, kommunens mark och ekonomi. Arbetet måste ske parallellt och med ömsesidig påverkan avseende naturreservat Tollare. (Bilaga 1)

Planenhetens kommentar: 

Mot bakgrund av bl. a Kommunstyrelsens arbetsutskotts beslut angående detaljplanen, 2008-08-26, § 201, och arbetsutskottets beslut angående inriktningen i naturreservatsutredningen, 2008-08-26, § 200, samt det fortsatt arbetet med reservatsutredningen föreslogs att planförslaget skulle revideras.

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutade därför, 2008-10-24, § 289, att låta revidera planförslaget. Underrättelsen om ändringen har hanterats som enkelt planförfarande. Revideringen innebär att kvartersmarken i nordöstra delen tas bort och utläggs som naturmark för att ingå i naturreservatsområdet samt att byggrätten för garage och uthus justeras enligt önskemål från ägaren fastigheten Tollare 1:148.

Länsstyrelsen har inga synpunkter på det utställda planförslaget.
Vägverket och kommunen är överens om framtagande av handlingar inför kommande länsplan. Vägverket välkomnar att kommunen skapar förutsättningar för att förbättra situationen vid Skurubron på lång sikt samtidigt som etapplösningar möjliggörs.
Det är av vikt att en överenskommen etapplösning inkluderas i planerna. Vidare diskussioner i denna fråga bör föras mellan kommunen, Vägverket, SL och övriga berörda aktörer. Ett övergripande avtal bör tecknas innan delplanerna antas. (Bilaga 2)
Planenhetens kommentar: Diskussioner om lämpliga etapplösningar och erforderliga avtal enligt ovan pågår.
Fastighetskontoret påpekar vikten av att förskolor planeras och byggs i takt med bostadsutbyggnaden (Bilaga 3)
Planenhetens kommentar: Föreslagen utbyggnad av förskolor samt dess placering och storlek kommer att anpassas till bostadsutbyggnaden. Planeringen sker i samråd med representanter för fastighetskontoret och enheten för kultur och utbildning.
Vattenfall Eldistribution En ledningsflyttning förutsätter samordning mellan bl. a exploatör, Nacka kommun, energimyndigheten och lantmäterimyndigheten samt avtal mellan Vattenfall, kommun och exploatör. Ledningsflyttning kräver att ny koncession inlämnas till energimarknadsinspektionen. Vattenfall behöver också miljödom och ledningsrätt eller servitut för ny sträckning (Bilaga 4)
Planenhetens kommentar: F. n pågår ett utredningsarbete i samråd med Vattenfall som bl. a syftar till att fastlägga lämplig ledningssträckning för markförläggning. Innan utbyggnaden av etapp 2 och 3 påbörjas måste koncession och miljödom för ledningsflyttningen vara klart.
Inkomna synpunkter från fastighetsägare inom planområdet (sakägare)

Från enskilda fastighetsägare har inga skrivelser inkommit.
Inkomna synpunkter från föreningar

Fastighetsföreningen Tollare egna hem (fastighetsägarförening inom planområdet) 
Föreningen anser att planerad ny bebyggelse inte är anpassad i stil och karaktär, ”gammeldags”, till befintliga villor.
Föreningen anser att fastigheten 1:150 ska utgöra naturmark och ingå i naturreservatet. 

Infarten till 1:149 ligger delvis på fastigheten 1:148 och måste flyttas norrut. Punktprickad mark måste därför här ersättas med korsprickad mark. Fastigheten bedöms avstyckningsbar.
Fastigheterna 1:147 och 1:149 bör ges möjlighet att uppföra plank i västra tomtgränsen mot föreslaget naturreservat för att inte bli störda av besökare till reservatet.

Ifrågasätter intrånget för gång- och cykelvägen utmed Sockenvägen, då denna medför stora ingrepp i naturen. 
För att medge att infarten till 1:148 kan vidgas krävs en justering av planen för den n-, punkt- och korsmarkerade marken.
Tollare träskväg är fullt funktionsduglig och behöver inte byggas ut.

Anser att det är otillfredsställande att kommunen ännu inte givit besked till berörda fastighetsägare om gatukostnadernas storlek.
Planerad stig inom reservatsområdet väster om 1:147 och 1:149 kommer att påverka den känsliga naturen och ligga för nära fastigheterna. Anser vidare att Tollare träsks utloppsledning utmed stigen blir olämpligt placerad. Apollostigen bör vara den naturliga porten in i naturområdet. I första hand bör redan de upptrampade stigarna utnyttjas, då detta ger större naturupplevelse.
Vid utbyggnaden av området måste största aktsamhet iakttas med hänsyn till områdets värdefulla natur. (Bilaga 5)
Planenhetens kommentar: 
Skisserade hustyper är exempel på en modern bebyggelse som bedömts lämpligt utformad med hänsyn till områdesmiljön. Detaljplanen låser dock inte utformningen. Andra hustyper kan vara möjliga. Däremot är det tveksamt att uppföra kopior (pastischer) av de äldre (gammeldags) villorna. Den slutgiltiga utformningen av bebyggelsen kommer att behandlas i samband med bygglovprövningen.
Redovisad byggnad på fastigheten 1:150 kommer att ligga cirka två meter över Tollare träsks vattenyta, på nivån cirka + 27 meter, och bedöms inte påverka sjön. 

Detaljplanen utgör inget hinder för en flyttning av infarten till fastigheten 1:149. 
Med hänsyn till befintliga byggnaders placering och omgivningsmiljön bedöms en avstyckning av fastigheten 1:149 olämplig. 
Uppförande av ett högt plank mot naturreservatsområdet är olämpligt från estetisk synpunkt med hänsyn till områdets naturvärde. Uppförande av plank och murar i eller i anslutning till fastighetsgräns är bygglovpliktiga åtgärder som kräver lov. Detta prövas i samband med bygglovansökan.
Gång- och cykelvägen utmed Sockenvägen är i stort sett redan terrasserad och klar, liksom ledningsarbeten på denna sträcka. Avtal för intrång med berörda fastighetsägare har träffats.
Tollare träskväg föreslås få en körbana om 4,5 meter med en enkelsidig gångbana. Med hänsyn till framkomlighet och av trafiksäkerhetsskäl bedöms att redovisat gatuområde krävs.

För att förbättra tillfarten till fastigheten 1:148 föreslås en mindre justering av det punktprickade och n-markerade området på fastigheten. Fastighetsägaren har godkänt denna ändring.

Naturmarken väster om planområdet ingår ej i detaljplanen. Denna del ingår i naturreservatsutredningen. Läge och utbyggnad av eventuella ledningar och gångstigar kommer att ingå och regleras i naturreservatet.

Nacka Miljövårdsråd avstyrker planförslaget och anser att hela området ska ingå i det planerade naturreservatet av följande skäl:

– Marken är värdefull naturmark för friluftsliv och rekreation

– Tollare träsk är en viktig fågelsjö med många sällsynta fåglar

– Sällsynta arter finns – naturinventering saknas

– Naturreservatet som planeras måste utredas och fastställas innan detaljplaneläggningen
– En 70 år gammal detaljplan som kraftigt ändras bör ej kunna åberopas för en utbyggnad
– Miljövårdsrådet anser vidare att det finns tveksamheter och bristande kvalitet för planprocessen som måste förbättras. (Bilaga 6)

Boo Miljö- och Naturvänner anser att detaljplanen kommer i stark konflikt med de natur- och rekreationsvärden, som framkommit vid den utredning som gjorts inför kommande naturreservat i Tollare. På grund av detta måste detaljplanen utgå och inlemmas i naturreservatet.

Föreningen konstaterar att ingen hänsyn har tagits till de synpunkter som tidigare framfördes i samband med plansamrådet.
Naturreservatsutredningen borde utgöra en detaljplanehandling. Beskrivningen av området i reservatsutredningen ger en tydlig bild och förstärker områdets värdefulla och varierande natur. Naturvärdesinventeringen omfattar inte Tollare träsk och dess stränder, vilket är en brist.
Om någon hälsobringande och lättillgänglig rekreationsmöjlighet ska finnas kvar i södra Boo så ska planområdet ingå i reservatsområdet.
Det är orimligt att en 70 år gammal detaljplan tar bort strandskyddet. Kommunen borde använda sig av sitt planmonopol att upphäva planen alternativt lösa in marken.

Anser att det är märkligt att Boo Energis önskade placering av kontrollstation och ställverk vid Rödhakevägen inte redovisats på plankartan. En anläggning av denna storlek och dess placering i en redan mycket smal korridor i det sammanhängande naturområdet sätter stopp för både djur och människor.
Föreningen anser att det är anmärkningsvärt, djupt otillfredsställande och stridande mot demokratiska rättigheter att dokumenten ”Naturvärden” och ”Rekreationsvärden” i naturreservatsutredningen inte redovisats annat än på kommunens hemsida i efterhand och då efter påtryckningar. (Bilaga 7)
Nacka Naturskyddsförening anser att tidigare kritik som framfördes under samrådet inte har haft någon påverkan varför kritiken här upprepas.

Planförslaget innebär kraftiga ingrepp i mycket värdefulla naturmiljöer med flera signalarter som indikerar höga naturvärden. Naturvärdesinventeringen har inte omfattat Tollare träsk och dess stränder, vilket är en brist.

Delar av området bedöms vara av lokalt intresse för det rörliga friluftslivet och ingår i en av tre värdekärnor i Tollare.
Ifrågasätter det borttagna strandskyddet med hänvisning till en 70 år gammal detaljplan. Kommunen borde här utnyttja sitt planmonopol.

Det saknas en analys av hur exploateringen kommer att påverka natur- och rekreationsvärdena. Först bör utredas hur syftet med naturreservatet kan säkerställas. Handlingarna gör det inte möjligt att få en helhetsbild över hur natur-, rekreations- och upplevelsevärdena påverkas i det framtida reservatet. (Bilaga 8)

Lännersta Villaägareförening anser att ingen hänsyn har tagits i planförslaget till tidigare framförda synpunkter angående områdets natur- och rekreationsvärden.
Naturreservatsutredningen borde utgöra en detaljplanehandling. Beskrivningen av området i reservatsutredningen ger en tydlig bild och förstärker områdets värdefulla och varierande natur. Naturvärdesinventeringen omfattar inte Tollare träsk och dess stränder, vilket är en brist.

Ifrågasätter det borttagna strandskyddet med hänvisning till en 70 år gammal detaljplan. Kommunen borde här utnyttja sitt planmonopol. (Bilaga 9)
Planenhetens kommentar: 
Detaljplanearbetet följer det av kommunstyrelsen 2006-11-27 och 2007-06-04, beslutade program och startpromemoria.

Som underlag till programmet och till detaljplaneläggningen har bebyggelsens påverkan på strandskyddet särskilt utretts av Ekologigruppen AB samt en stadsstrukturanalys av programförslaget har upprättats av SpaceScape. 

Ekologigruppens utredning omfattar en beskrivning av Tollares nuvarande och kommande värden efter en utbyggnad avseende rekreation, biologisk mångfald och ekologiska funktioner.

SpaceScapes utvärdering av bebyggelsestrukturen utgör analyser av tillgängligheten till olika målpunkter inom området och från angränsande bostadsområden.

Inmätning av större träd har utförts av WSP.

I samband med detaljplanens utställning fanns även underlag och inventeringar till remissförslaget till naturreservat för Tollare samt ett utkast till föreskrifter, avgränsning och skötselplan för reservatet. Naturreservatsutredningen kan inte utgöra en detaljplanehandling.
I förhållande till kommunfullmäktiges tidigare principbeslut, 1985-04-22, om att pröva att inrätta naturreservat bl.a. vid Tollare träsk, innebär planeringen av Tollareområdet att naturreservatsområdet kan utvidgas betydligt.
I det utställda och senare reviderade planförslaget har, i förhållande till gällande detaljplan, kvartersmarken öster om Tollare träsk tagits bort till förmån för ett större naturområde runt sjön. Avgränsningen på sjöns södra sida är anpassat till befintliga enskilt ägda villatomter. Felsatta staket, mindre byggnader och utfyllnader utanför tomterna förutsätts tas bort och marken ska här återställas som natur.

Naturområdena kommer ytterligare att ökas genom att de befintliga elektriska högspänningsledningarna på sikt markförläggs genom området till Östervik. Byggnader för drift och underhåll av elnätet är inte aktuella vid Rödhakevägen. Dessa byggnader är i stället placerade i anslutning till befintlig nätstation på södra sidan om Sockenvägen.
Mot bakgrund av bl. a inkomna synpunkter under utställningstiden har planförslaget reviderats. Ändringen innebär i huvudsak att den nordöstra delen av kvartersmarken tas bort och läggs ut som naturmark samt att naturreservatsområdet utökas med denna del. 
Detaljplanearbetet för etapp 1 kommer att synkroniseras med naturreservatsutredningens förfarande, vilket innebär att kommunfullmäktiges antagandebeslut av detaljplan kommer att avvakta naturreservatets antagande.

Enligt Miljöbalken, kap 7, § 15, omfattas inte den tidigare detaljplanen (byggnadsplanen) av strandskyddsförordnande. Enligt övergångsbestämmelserna i Plan- och bygglagen, kap 17, gäller byggnadsplanen som en detaljplan. Strandskyddsförordnande föreslås dock införas för naturmarken vid Tollare träsk. 
Länsstyrelsen har 2008-06-16 beslutat att upphäva strandskyddet för Tollareområdet inom kvartersmarken för bostadsändamål och verksamheter samt för strandzonen och de delar av vattenområdet som får överbyggas.
Enligt Plan- och bygglagens regler ska detaljplaneläggningen inom denna typ av område föregås av ett program, kring vilket samråd ska ske. Samrådstiden för programmet var april – maj 2006. I detaljplaneprogrammet för Tollare redovisades hur området planerades detaljplaneläggas och växa ut etappvis samt vilken karaktär de olika delarna kommer att få. Förarbeten, planering och genomförande för ett så stort område som Tollare utgör, spänner över en period om drygt 10 år, varför det inte är praktiskt möjligt att i en och samma detaljplan reglera exploateringens omfattning i detalj. Allmänheten kommer att ha insyn genom hela detaljplaneprocessen i respektive delplan.
Boo Hembygdsförening 
Tollareplanerna ska åtföljas av distinkt besked om angränsande natur. Det är väsentligt för kommande boende, kringboende och primärkommunen att naturreservat etableras i samklang med planeringen.
Det är viktigt att en precisering av kommunikationsrelaterade åtgärder sker samtidigt med kommande stora detaljplan. (Bilaga 10)
Planenhetens kommentar: 
Detaljplanearbetet för etapp 1 är synkroniserat med naturreservatsutredningens förfarande, vilket innebär att kommunfullmäktiges antagandebeslut av detaljplan kommer att avvakta naturreservatets antagande.

I kommunens ramavtal med exploatören har bland annat utbyggnadstakten reglerats i förhållande till kapacitetshöjande åtgärder för trafiken i Björknäs och ny Skurubro. Vägverket och kommunen har, 2008-01-14, tecknat en avsiktsförklaring om åtgärder vid Skurubrons påfarter samt om en ny broförbindelse över Skurusundet.
Inkomna synpunkter från fastighetsägare utanför planområdet

En boende på Hjärtats väg 6, ifrågasätter utbyggnaden med hänsyn till Tollare träsks naturvärde, som är ett av de mest värdefulla i länet. Anser att utbyggnaden strider mot NCC:s miljöpolicy angående ”optimala förutsättningar med avseende på miljöpåverkan”. (Bilaga 11)
En annan boende på Hjärtats väg 6, anser sig vara sakägare eftersom en utbyggnad inom Tollare påverkar fastighetens rekreationsmöjligheter. 
Tollare och detaljplanen för såväl 1a som 1b är viktigt rekreationsområde som behövs för de som bor i närheten av eller i en storstad.
Den redan svåra trafiksituationen vid påfarten till Skurubron kommer att förvärras.

Enligt avtal med exploatörerna till fastigheterna Tollare 1:16 och 2:2 ska kommunens kostnader för utbyggnad av gång- och cykelväg samt ledningar utmed Sockenvägen ersättas av exploatörerna när detaljplanerna vinner laga kraft. Anser inte att kommunen ska offra naturområdena för att slippa bekosta utbyggnaden längs Sockenvägen.
Om Vattenfall ska bygga en ny fördelningsstation i norra delen av fastigheten 1:164 och Boo Energi en kontrollbyggnad och fördelningsstation inom samma område med transportväg från Sockenvägen innebär detta att gångvägen till Tollare träsk kommer att blockeras. Dessa teknikbyggnader finns inte redovisad på detaljplanekartan.
Motsätter sig ett genomförande av detaljplanen för 1a. Området ska ingå i naturreservatet. (Bilaga 12)

Planenhetens kommentar: 
Se planenhetens kommentarer av Nacka Miljövårdsråds m fl. och Boo Hembygdsförenings skrivelser ovan!

Reviderat planförslag – inkomna skrivelser

Ägaren till fastigheten Tollare 1:148 har skriftligt godkänt föreslagen revidering (bilaga 13)

Ägaren till fastigheterna Tollare 1:160 m fl. (NCC AB) har skriftligt godkänt föreslagen revidering samt accepterat att avrinningen från Tollare träsk ligger kvar i västra delen av fastigheten 1:150. (Bilaga 14)

Länsstyrelsen har ingen erinran

Nacka Miljövårdsråd anser att de förändringar som gjorts är så omfattande att planen på nytt måste ställas ut offentligt.

Miljövårdsrådet anser det är ett allvarligt fel i planen och dess miljöredovisning att inget står om den nya utloppsledningen från Tollare träsk. En vattendom bör först fastställa sjöns tillåtna nivåer i framtiden. 
I handlingarna finns en oklarhet hur många tomter den reviderade planen minskas med.

(Bilaga 15)

Naturskyddsföreningen, har inkommit med skrivelse efter sista datum för synpunkter enligt underrättelsen.

Föreningen anser att planens förändringar är så stora att ny utställning med en ny remissrunda behövs.

I planen nämns inget om den planerade utloppsledningen från Tollare träsk. En grundlig miljökonsekvensutredning krävs innan beslut om detaljplanen tas. Sjöns nivåreglering fastställs om så erfordras i vattendom.

I handlingarna finns en oklarhet hur många tomter den reviderade planen minskas med.

(Bilaga 16)

Planenhetens kommentar: 
Planenheten anser att föreslagna ändringar, som innebär att byggrätter tas bort för att ersättas av naturmark samt att mindre justering sker av s.k. punkt- och korsprickad mark på fastigheten 1:148, inte är att betrakta som väsentlig, berör få sakägare, vilka skriftligt godkänt ändringarna, samt att ändringen inte inskränker på allmänhetens möjlighet att röra sig i området utan tvärtom utökar naturmarken. Med stöd av plan- och bygglagen kap 5 § 27 och § 28 samt Boverkets allmänna råd 1996:1, rev 2002:1 har därför underrättelsen om revideringen hanterats som enkelt i stället för normalt förfarande. 
Den planerade ombyggnaden av Tollare träsks utloppsledning berörs inte av planförslaget, då denna ligger väster om planområdet, inom det föreslagna naturreservatsområdet. Ledningsombyggnaden bekräftas i de föreslagna reservatsföreskrifterna. Ombyggnaden är föranledd av att delar av ledningen mot Sockenvägen är mycket dåliga och behöver läggas om för att säkra sjöns nuvarande nivå. Ombyggnaden berör endast den del av utloppet som är förlagt i rör under mark. För att minska påverkan på naturmarken diskuteras f.n. en långhålsborrning i berget fram till Sockenvägen. Sjöns vattennivå kommer inte att påverkas av planerad ombyggnad.  

Beträffande oklarheten med antalet tomter i det reviderade planförslaget så innebär förslaget att sju byggrätter tas bort i den nordöstra delen och ersätts med naturmark. Genom att lokalgatan och kvartersmarken får en annan utformning medför det reviderade förslaget att det sammantaget blir 19 nya tomtplatser mot tidigare 24.
Planenheten 

Andreas Totschnig

Tord Runnäs
Planchef
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