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U T L Å T A N D E

Detaljplan för Solviksområdet (Område F), del av Kummelnäs, Nacka kommun

Upprättad på Planenheten i oktober 2008
SAMMANFATTNING 

Utställning av förslag till detaljplan för Solviksområdet (Område F) pågick under tiden 26 oktober till 16 november 2007. Under utställningstiden inkom fem yttranden från myndigheter och remissinstanser, fyra yttranden från föreningar samt skrivelser från 47 enskilda fastigheter.

Solviksvägens utformning och funktion har engagerat flest fastighetsägare samt även tre föreningar. Synpunkterna handlar om att bevara Solviksvägen som den är idag och inte bygga ut den med gångbana. Ett flertal vill även stänga av vägen för genomfartstrafik.

Sågsjöbadet har även engagerat många. Flera fastighetsägare och tre föreningar anser att Sågsjöbadet är en kommunal angelägenhet som ska skötas i fortsatt kommunal regi. Kommunen ska bekosta upprustning och drift.

Flera skrivelser innehåller synpunkter som går ut på ett bevarande av områdets och vägnätets karaktär samt att bevara grönområden. Även synpunkter som avser tomtstorlek, vägstandard och lokalisering av förskola syftar till ett större bevarande av befintliga miljöer. Fastigheten Kummelnäs 1:619 (”Farfarsängen”) föreslås göras till ett rekreationsområde för allmänheten av några. Fastighetsägaren har en annan uppfattning och framför önskemål om ytterligare avstyckningar.

Tolv enskilda fastighetsägare motsätter sig inlösen/intrång eller har önskemål om att dessa områden minskas. Elva fastighetsägare framför önskemål om att bilda ytterligare nya tomter genom avstyckning, utöver vad som medges i det utställda planförslaget.

Kummelnäs Vägförenings styrelse har lämnat ett stort antal synpunkter och kommentarer, och anser att detaljplanen ska ändras på ett antal punkter. Ett flertal av dessa berör detaljer ifråga om åtgärder avseende vägar, parkanläggningar och dagvatten. 

Antagande av detaljplan beräknas ske i kommunfullmäktige i december 2008.

Inför antagandet har följande ändringar gjorts:

· Planbestämmelsen om förskjuten genomförandetid utgår.

· Ett område omfattande Sågsjöbadet, GC-väg samt parkering lyfts ut ur Solviksområdet för att utgöra en separat detaljplan med kommunalt huvudmannaskap.

Inför antagandet har följande justeringar gjorts:

· Tidigare föreslagen bredd på vägområdet för Solviksvägen behålls. Inom vägområdet har utrymme för framtida gångbana preciserats som ett reserverat. Det innebär att utbyggnad av gångbana inte behöver ske i samband med förbättringar av vägen utan kan ske senare när ett tydligt behov föreligger.
· Föreslagen gatustandard utgör lägsta godtagbara nivå inom ett område för permanentboende. Utformningskrav har i möjligaste mån ersatts med funktionskrav i plan- och genomförandebeskrivning.

· Tidigare föreslagna områden för inlösen och släntanpassning har minskats något.
· Huvudmannen för allmänna platser, dvs. Kummelnäs vägförening ställer i ordning och förbättrar huvuddelen av vägarna (ca 80%) innan kommunen bygger ut kommunalt VA. Längs vissa kritiska sträckor (ca 20%), där t.ex. höjdjusteringar av vägen ska ske, kommer utbyggnaden av väg och VA samordnas mellan vägförening och kommun. Genomförandet regleras i ett avtal mellan parterna som ska vara undertecknat innan detaljplanen antas.

Inför antagandet kvarstår följande i enlighet med det utställda förslaget:

· Huvudmannaskapet för allmänna platser blir enskilt.

· Delar av allmän platsmark omvandlas till kvartersmark för en förskola.

· Delar av allmän platsmark omvandlas till fyra nya tomter för bostadsändamål.

· Planförslaget medger totalt 22 tillkommande fastigheter för småhusbebyggelse. Ytterligare önskemål om avstyckningar har bedömts olämpliga.
· Solviksvägen hålls öppen för allmän trafik.
· Del av Kummelnäs 1:619, det s k Farfarsbadet, omvandlas till allmän plats.
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SYFTE OCH BAKGRUND

Syftet med detaljplanen är att tillåta en permanent villabebyggelse på befintliga och tillkommande tomter. De sanitära förhållandena ska förbättras genom utbyggnad av kommunala vatten- och spillvattenledningar samt genom att dagvatten tas omhand. Vägar och parkmark ska rustas upp för att fungera för ett permanent boende. Värdefull naturmark, kulturmiljö och landskapsbild ska bevaras.

Syftet har även varit att få till stånd en samordnad VA-utbyggnad i Solviksvägen. Utbyggnaden av kommunens vatten- och spillvattenledningar samordnas med utbyggnaden av Värmdö kommuns huvudavloppsledning till Käppala reningsverk på Lidingö.
Områdesnämnden godkände den 13 juni 2001 en startpromemoria för detaljplan för Område F med enkelt planförfarande. Den 12 mars 2003 beslutade områdesnämnden om en övergång till normalt planförfarande.

Enligt områdesnämnden, genom beslut den 17 maj 2006, skulle planarbetet bedrivas i enlighet med de principer för vatten och avlopp, vägar och huvudmannaskap som nämnden prövade under våren 2006. Kommunstyrelsen beslutade den 21 augusti 2006, § 140, att ställa sig bakom dessa principer. 

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden informerades den 28 mars 2007 om att förslag till detaljplan skulle skickas för samråd. Beslut om samråd delegerades till planchefen. 

Samråd om förslag till detaljplan för Solviksområdet (Område F) pågick under tiden 8 maj till 29 juni 2007. Förslaget omfattade två alternativ, kommunalt respektive enskilt huvudmannaskap för allmän plats. Samråd om gatukostnadsutredning för alternativet med kommunalt huvudmannaskap pågick parallellt.

Enligt kommunens riktlinjer för förnyelseplaneringen (KS 21 augusti 2006, § 140) kan ett enskilt huvudmannaskap på de boendes initiativ övervägas om en tydlig majoritet av fastighetsägarna är för detta.

Som underlag för Miljö- och stadsbyggnadsnämndens beslut i huvudmannaskapsfrågan genomfördes en telefonenkät bland fastighetsägarna under samrådstiden. 141 av 147 fastigheter svarade på enkäten och resultatet redovisade att en majoritet, 74 %, förordade enskilt huvudmannaskap. 17 % angav att de förordade kommunalt och 9 %  angav svarsalternativet ”vet ej” eller lämnade inget svar.

Inkomna synpunkter under samrådet, samt kommunens bemötande av dessa, har redovisats i en samrådsredogörelse upprättad på planenheten i september 2007.

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden informerades den 18 september 2007 om inkomna synpunkter under samrådet och ett utställningsförslag.

UTSTÄLLNINGEN

Miljö och stadsbyggnadsnämnden fattade beslut om utställning av detaljplan med enskilt huvudmannaskap för Solviksområdet (Område F) den 10 oktober 2007, § 323. Miljö- och stadsbyggnadsnämnden fattade samtidigt beslut om att ge planenheten i uppdrag att hos länsstyrelsen ansöka om upphävande och införande av strandskydd.

Utställningen pågick från den 26 oktober 2007 till den 16 november 2007. Kungörelse av utställningen har skett och samtliga berörda fastighetsägare har informerats brevledes om utställningen. Alla handlingar som tillhör förslaget till detaljplan har under utställningstiden funnits tillgängliga i Nacka kommuns utställningshall samt i biblioteken i Orminge samt Forum Nacka. De har även publicerats på kommunens hemsida under rubriken ”Bo och bygga”. 

Parallellt med planarbetet för Solviksområdet (Område F) har även planarbete för den angränsande Kummelnäsvägen pågått. De båda detaljplanerna är beroende av varandra men har skiljts åt på grund av olika huvudmannaskap för allmän plats. Utställning av detaljplan för del av Kummelnäsvägen samt tillhörande gatukostnadsutredning pågick parallellt med detaljplan för Solviksområdet. Detaljplan för del av Kummelnäsvägen med kommunalt huvudmannaskap antogs i kommunfullmäktige den 4 februari 2008. Detaljplanen har överklagats.
Synpunkter som inkommit under utställningen som berör del av Kummelnäsvägen besvaras i separat utlåtande. Vissa synpunkter innehåller aspekter som berör båda detaljplanerna och redovisas därför dubbelt, i respektive sammanställning. De synpunkter som inkommit under utställningen som berör gatukostnadsutredningen för del av Kummelnäsvägen besvaras i en separat sammanställning som Exploateringsenheten ansvarar för.

Antagande av förslag till detaljplan för Solviksområdet beräknas ske i kommunfullmäktige i december 2008.

INKOMNA SYNPUNKTER

Följande remissinstanser har inga synpunkter på planförslaget:

· Kulturnämnden

Följande remissinstanser har synpunkter på planförslaget:

· Länsstyrelsen i Stockholms län

· Kommunstyrelsens arbetsutskott

· Tekniska nämnden

· TeliaSonera

Synpunkter har även inkommit från fyra föreningar och ägarna till 47 av de 146 befintliga fastigheterna för bostadsändamål inom planområdet. 17 av dessa har lämnat en likalydande skrivelse.

YTTRANDEN FRÅN MYNDIGHETER, KOMMUNALA NÄMNDEN M.FL.

Länsstyrelsen i Stockholms län

Länsstyrelsen i Stockholms län meddelar i sitt utställningsyttrande 2007-11-14 att kommunens begäran om upphävande respektive införande av strandskyddsförordnande behandlas i särskild ordning. Detaljplanen bör inte antas innan eventuellt beslut om upphävande vinner laga kraft. I övrigt har länsstyrelsen inga synpunkter på det utställda planförslaget. Se Bilaga 1a.
Länsstyrelsen i Stockholms län meddelar i sitt beslut 2007-11-19 angående kommunens ansökan om upphävande och införande av strandskydd följande: Strandskydd ska upphävas inom kvartersmark för bostadsändamål (motsvarande ca en villatomt vid Norrbys väg) och för föreningsverksamhet (mindre byggnad för bastu/omklädning). Vidare upphävs strandskyddet för de mindre bad- och båtbryggor som markerats WB och WBg i planen samt inom områden för bryggor för föreningsverksamhet och allmänna bryggor, WN1 respektive WN2 (Den allmänna bryggan, WN2 ingår inte längre i Solviksområdet utan i detaljplan för Sågsjöbadet). Länsstyrelsen beslutar vidare att strandskydd ska gälla inom det område som markerats på karta (del av Kummelnäs 1:619, området vid ”Farfarsbadet”). Se bilaga 1b.
Planenhetens kommentar:

Länsstyrelsens beslut om införande av strandskydd har överklagats av fastighetsägaren till Kummelnäs 1:619, Matteus församling. Länsstyrelsen har meddelat att kommunens beslut att anta detaljplanen inte behöver invänta överprövningen av införande av strandskydd. För att gå vidare till antagande räcker det att Länsstyrelsen har beslutat om upphävandeområden. Dessa blir giltiga först när detaljplanen vinner laga kraft.
Kommunstyrelsens arbetsutskott

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade att inte ha någon erinran mot förslaget till detaljplan utifrån de aspekter som kommunstyrelsen har att bevaka under utställningen, nämligen bostäder, arbetsplatser, kommunens mark och ekonomi, men noterar underskottet på 11,5 miljoner kronor plus kostnader för Sågsjöbadet.

Arbetsutskottet förordar att detaljplanen inte förs till antagande förrän en gemensam avsiktsförklaring eller avtal tecknas mellan Nacka kommun och Kummelnäs vägförening. Avsiktsförklaringen eller avtalet ska innehålla en överenskommelse om samordnat genomförande av åtminstone de delar där vägen av trafiksäkerhets- eller framkomlighetsskäl förändras i höjdläge eller plan. Överenskommelsen ska för övrigt innehålla villkor om vägens beständighet vid byggande samt skyddande av VA-anläggningen. Se bilaga 2.

Planenhetens kommentar:

Avtal tecknas mellan kommunen och Kummelnäs vägförening avseende samordning och ansvarsfördelning vid genomförandet. Avtalet ska vara undertecknat av både parter innan detaljplanen förs till antagande i kommunfullmäktige. Med hänsyn till att bestämmelsen om förskjuten genomförandetid utgått till antagandet är det av särskild betydelse att vägföreningen åtar sig att ansvara för samordning mellan entreprenörer och enskilda fastighetsägare under genomförandet. 
Tekniska nämnden

Tekniska nämnden förordade vid samrådet ett kommunalt huvudmannaskap för allmän platsmark, men noterar att i det utställda förslaget är det enda alternativet ett enskilt huvudmannaskap. Tekniska nämnden skriver att ett enskilt huvudmannaskap innebär att avvattning av gatan är väghållarens ansvar. Något verksamhetsområde för dagvatten upprättas inte i området enligt förslaget, varför dagvatten får tas omhand lokalt.

Tekniska nämnden anser att anläggandet av, samt framtida drift och underhåll av VA-ledningar försvåras/fördyras av ett enskilt huvudmannaskap för vägarna. Se bilaga 3.

Planenhetens kommentar:

Kummelnäs vägförening, som huvudman för allmän platsmark inom planområdet, har uppmärksammats om att de har huvudmannaansvar för dagvattenhanteringen i hela området. I avtal regleras ansvarsförhållanden under utbyggnaden. Planenheten noterar synpunkten avseende kostnader vid enskilt huvudmannaskap.

Kulturnämnden

Kulturnämnden har yttrat sig i ett tidigare skede och avstår från att yttra sig igen. Se bilaga 4.
TeliaSonera

TeliaSonera hänvisar till tidigare synpunkter lämnade på detaljplaneförslaget under samrådsskedet, där det framgår att TeliaSonera har ett kabelstråk utmed Sågsjövägen och ner mot vattnet vilken fortsätter som sjökabel. Även utmed Badhusvägen går ett kabelstråk som fortsätter som sjökabel. Det finns också ett kabelstråk utmed Solviksvägen. I övrigt är det stolplinjer och luftledningar inom området.

TeliaSonera är intresserade av att ersätta befintliga luftledningar med utbyggnad av markförlagd kanalisation inom området. Vid samordning kontaktas TeliaSoneras nätplanerare. Se bilaga 5.

Planenhetens kommentar:

Detaljplanen anger utrymmen, dvs. vägområden inom vilka teleanläggningar får förläggas. TeliaSoneras önskemål om markförlagd kanalisation beaktas i detaljprojekteringen. 

SYNPUNKTER FRÅN FÖRENINGAR OCH FASTIGHETSÄGARE

Området innehåller 146 befintliga fastigheter för bostadsändamål. Det utställda förslaget till detaljplan medger att ytterligare 22 villafastigheter kan bildas samt att en fastighet med byggrätt försvinner. Därutöver reserveras mark för en förskola.

Inkomna skrivelser från fastighetsägare behandlas utifrån fastighetsbeteckningarna. Om flera olika skrivelser inkommit från en och samma fastighet betraktas dessa som en skrivelse. Om en skrivelse kommer från en fastighetsägare som svarar för två eller fler fastigheter betraktas detta som synpunkter för var och en av dessa fastigheter.

Vissa registerfastigheter ingår inte som separat fastighet då de utgör en tomtenhet tillsammans med flera registerfastigheter. Fortsättningsvis används begreppet ”fastighet” oavsett om det avser en enskild fastighet eller en tomtenhet som består av flera fastigheter.

Under samrådstiden har skrivelser med synpunkter inkommit från 47 fastigheter, vilket motsvarar 32 % av befintliga fastigheter inom planområdet, samt från fyra föreningar.

De mest förekommande synpunkterna redovisas sammanfattningsvis och besvaras under rubriken ”Generella synpunkter”. Vilka fastigheter och föreningar som ansluter sig till de olika generella synpunkterna, redovisas i en sammanställning i tabellform, se bilaga 11. De synpunkter som bemöts generellt bemöts inte individuellt.

Yttranden från föreningar redovisas särskilt och bemöts med hänvisning till ”Generella synpunkter” i förekommande fall.

Synpunkter som avser en specifik fråga som berör enskilda fastigheter eller som inkommit från enstaka fastigheter redovisas och besvaras under rubriken ”Specifika synpunkter”. Under detta avsnitt redovisas endast de synpunkter som inte faller under de ”Generella synpunkterna”.

Generella synpunkter

Solviksvägen

Detaljplanens förslag avseende Solviksvägen har engagerat flest fastighetsägare. Synpunkterna avser främst att vägen ska bevaras så som den är idag.

21 fastigheter motsätter sig att vägen förses med en gångbana. Tre anser att ett område för en framtida gångbana kan eller bör reserveras men det är upp till vägsamfällighetens medlemmar att avgöra om den ska byggas eller inte, vilket även är en synpunkt som lämnas av vägförening och fastighetsägareförening. Fyra fastigheter ställer sig positiva till en gångbana och menar att den behövs redan idag, då det är många gående och cyklister på Solviksvägen och att man ”ur säkerhetssynpunkt bör särskilja dem från bilister”.

21 fastigheter vänder sig emot en asfaltering av Solviksvägen, och 19 skriver att vägens karaktär ska behållas och bevaras. 20 motsätter sig en breddning av vägen och 16 tycker följaktligen att inlösen på grund av den föreslagna breddningen ska tas bort. ”Att göra Solviksvägen till genomfartsled skulle definitivt förstöra karaktären på området”.
17 fastigheter vill att Solviksvägen ska stängas av helt, t ex med vägbommar, och hänvisar till ett beslut av vägföreningen den 14 juni 2007. Man menar att ”det finns inget i detaljplanen som visar att kommunen vill förhindra trafiken” och ”erfarenheten med vägbulor och skyltar med om ej genomfart visar är att det inte kommer att förhindra trafiken”. Två vill förhindra genomfartstrafik och efterfrågar hastighetsdämpande åtgärder, dock utan avstängning. Väg- och fastighetsägareföreningarna anser att ”det är viktigt att detaljplanen medger flexibilitet när det gäller åtgärder mot genomfartstrafik och höga hastigheter”. ”

Fyra fastigheter framför kritik mot att begreppet uppsamlingsgata används för Solviksvägen.

Planenhetens kommentar:
Det är på grund av säkerhet, trygghet, hälsa och tillgänglighet som en gångbana längs Solviksvägen har föreslagits. Kravet på utbyggnad av gångbana har till antagandet av detaljplanen förändrats. Vägområdets bredd behålls i detaljplan men mark för framtida gångbana har endast reserverats. Gångbanan behöver inte byggas ut i samband med en upprustning av Solviksvägen utan kan byggas ut först när ett tydligt behov finns.
Solviksvägen har idag en körbanebredd som på de flesta ställen är 4,5 meter. På några ställen är körbanan 4,0 eller 5,0 meter bred. I detaljplanen anges att Solviksvägen ska ha en körbanebredd på minst 4,5 meter. När gångbana byggs ska den ha 1,75 meters bredd. Den huvudsakliga avsikten med den breddning som planförslaget anger är att öka säkerheten för de oskyddade trafikanterna samt framkomligheten för transporter och utryckningsfordon. Den mindre breddning som behövs av vägområdet, inklusive utrymme för gångbana, görs på de flesta ställen på kommunägd mark eller mark som inte har direkt anknytning till enskilda fastigheter. Ett fåtal enskilda fastighetsägare berörs av inlösen av mark.
Nivåjusteringar ska göras på ett par platser (anges med en plushöjd på plankartan) för att öka siktsträckorna samt att uppnå bättre lutningsförhållanden för att öka säkerheten vid t ex halt väglag. I övrigt behålls vägens nuvarande sträckning och utformning i huvudsak. Det är huvudmannen som avgör vilken beläggning Solviksvägen ska ha. Detaljplanen anger vilka trafikmängder vägarna ska dimensioneras för.
Enligt planbestämmelse kommer Solviksvägen att utgöra ”lokalgata” för lokaltrafik, till skillnad mot planbestämmelsen ”huvudgata” som innebär trafik mellan delområden. Enligt klassificering i ”Utredning angående trafik och vägar i norra Boo”, WSP december 2004, används begreppet uppsamlade väg, för att ytterligare precisera vilken funktion vägen ska ha samt vilket vägområde som behöver reserveras. Solviksvägen kommer att fortsätta att ha funktionen av en uppsamlande väg. Det innebär att de som bor utmed lokala vägar i Solviksområdet använder Solviksvägen när de ska ut ur området. 

Detaljplanen bygger på ett öppet vägnät. Att stänga av Solviksvägen skulle få till effekt att andra vägar får fungera som uppsamlande vägar trots att de inte har kapacitet att fungera som sådana. Ingen annan väg har klassificerats som uppsamlande väg och fått ett vägområde som rymmer en körbana som är 4,5 meter bred. Någon vändmöjlighet för att kunna stänga av Solviksvägen har inte heller reserverats. Solviksvägen ska hållas öppen för trafik som ska till området och den framtida huvudmannen har möjligheten att själva utforma lämpliga hastighetsdämpande åtgärder.
Sågsjöbadet

11 fastigheter tycker att Sågsjöbadet är en kommunal angelägenhet och att det ska vara i fortsatt kommunal regi. 9 fastigheter anser att kommunen ska bekosta upprustning och drift. Ett av argumenten är att ”kommunen har under lång tid annonserat om badet vilket gjort det välkänt och omtyckt hos en vidare krets än de som bor i området”.

En fastighetsägare skriver att ”det är orimligt att en liten grupp fastighetsägare ska stå för kostnader och skötsel av Sågsjöbadet, som är en tillgång för alla boende i Nacka”, och två fastighetsägare menar att det är rimligt att även den föreslagna parkeringen bekostas av kommunen.

Två fastigheter tycker att det är bra att antalet p-platser minskats från 20 till 12. En påpekar att ”detta ska regleras även på plankartan. Den visar fortfarande att man ska lösa in mark för 40 bilar”. Den andra vill understyrka att ” det måste tas stor hänsyn till miljön, diken och området runt vägen när Värmdös VA-ledning läggs. Den norra sidan mellan vägen och berget där parkeringen tänkts placeras är viktig för helhetsintrycket”.

Tre fastigheter har en motsatt uppfattning och anser att antalet p-platser inte räcker till. ”Antalet bilar som parkerar längst vägen är långt fler och påverkar framkomligheten.” ”Tillkomsten av en föreningsbastu intill badet kommer att leda till att antalet badgäster ökar.”

Kummelnäs Vägförening har gett förslag på hur planbestämmelser kan utformas för att badet ska vara kvartersmark inom detaljplan med enskilt huvudmannaskap, medan en fastighetsägare tycker att ”enda lösningen måste bli att kommunen gör en separat plan med kommunalt huvudmannaskap för Sågsjöns badplats och tar på sig kostnaderna för nya bryggor och framtida skötsel”.

Planenhetens kommentar:
Inför antagandet kommer ett område omfattande Sågsjöbadet, gång-och cykelväg samt parkering att lyftas ur detaljplan för Solviksområdet för att utgöra en separat detaljplan med kommunalt huvudmannaskap. Därmed kommer kommunen att ansvara för upprustning, drift och kostnader för dessa delar. Detaljplan för Sågsjöbadet kommer att ställas ut för granskning innan detaljplanen kan antas. 

I detaljplan för Sågsjöbadet kommer drygt 15 parkeringsplatser för allmänheten att föreslås. Dessa har förlagts utmed Solviksvägens södra sida på de platser där det redan idag finns utrymmen som kan tas i anspråk utan att behöva spränga stora delar berg.
Gångstigen ner från Badhusvägen och naturmark i den södra delen kommer dock fortsätta att ingå i detaljplan för Solviksområdet.
Lokalisering av förskola

Ett antal fastighetsägare, 8 st, motsätter sig att en förskola lokaliseras till området och ifrågasätter behovet när det ”redan finns två förskolor i Kummelnäs” samt att ”i angränsande områden finns inga planerade förskolor”. Flera föreslår alternativa placeringar t ex ” på kyrkans mark i Ramsmora”, ”vid infarten till Kummelnäs/Vikingshill” eller ”vid scoutstugan mitt emot prästgården”.

Motivet till motståndet är huvudsakligen att man vill bevara grönområdet. ”Platsen för förskolan är Kummelnäs högsta punkt och där är nu fri berghäll med enbuskar och låga tallar.” En fastighetsägare skriver att ”det är ett av de få existerande hällmarkerna i området och bör i stället klassas som oersättlig naturmark och förklaras som naturreservat”. 

Andra argumentet handlar om att ”minska trafikbelastningen, buller, avgaser mm inom Solviksområdet”. ”Infarten kommer att innebära trafikproblem lokalt och vi ser framför oss ett trafikkaos på mornar och eftermiddagar. Man bör undvika lokalisering i ett område där merparten är bilburna.”. En fastighetsägare menar att ”det föreslagna området inte är tillräckligt stort samt att infarten lär bli trång vid hämtning och lämning av barnen”.

Planenhetens kommentar:
Prognoser för framtida behov av förskoleplatser har tagits fram av kommunens enhet med ansvar för förskoleplaneringen. Behovet av förskoleplatser kommer enligt prognoserna att öka i Norra Boo i framtiden. Det är mot bakgrund av de förväntade behoven nödvändigt att reservera mark för en förskola inom Solviksområdet. 

De förslag som lämnas på platser för förskola utanför planområdet, mellan Värmdövägen och korsningen Vikingshillsvägen-Kummelnäsvägen, utgör inga alternativ eftersom dessa platser kanske också kommer att behövas.
En förskola vid Backamovägen innebär att trafik inte behöver föras in i lokalvägnätet inom Solviksområdet. En ny infart från Kummelnäsvägen byggs för att försörja förskolan. Genom den nya infarten, som ska förses med gångbana, blir det mycket nära till kollektivtrafik och busshållplats. Föreslagen tomt för förskola behålls.
Det är en nackdel att naturmark måste tas i anspråk för infart och tomt för förskola. Planenheten har dock inte kunnat hitta någon mer lämplig plats inom Solviksområdet.

Villatomter på naturmark

Fyra fastigheter motsätter sig att naturmark vid Backamovägen omvandlas till villatomter. Argumenten är huvudsakligen grundade på att man anser att all naturmark ska bevaras, att ” grönområden är en unik tillgång som försvinner för evigt vid exploatering” samt ”att exploatera kommunens tomter innebär att man inte har använt ett långsiktigt perspektiv för hållbar utveckling”.

En fastighetsägare är kritisk till att ”kommunen inom ett område där man avser att bevara karaktären ikläder sig rollen som exploatör av naturmark enbart i ekonomiskt syfte” och en menar att det är ”ett sätt att finansiera planen på bekostnad av det övergripande målet att i möjligaste mån bevara områdets karaktär”.

Planenhetens kommentar:
Planenheten föreslår, som en ersättning för att ”Wiboms tomter” som kommunen äger inte kan användas för bebyggelse, att istället två nya villatomter bildas mellan föreslagen förskoletomt och Backamovägen. Två villatomter på denna plats överensstämmer med bebyggelsemönstret utmed Backamovägen. De två nya tomterna behålls i planförslaget.
Kommunen har ett ekonomiskt ansvar att förvalta kommunmedlemmarnas tillgångar, även i form av fastighetsinnehav, samt för en övergripande bostadsförsörjning. Det är ett sätt att i någon mån minska de ekonomiska underskott i VA-budgeten som blir följden av det i övrigt glesa bebyggelsemönstret.
Kummelnäs 1:619

Nio fastigheter har lämnat synpunkter avseende fastigheten Kummelnäs 1:619, vilken benämns som ”Farfarsängen” eller ”Matteustomten”, och föreslår att en större del av fastigheten bör göras till ett ” öppet rekreationsområde” för ”framtida fritidsändamål”. Fem av dessa anser att kommunen ska lösa in fastigheten för detta syfte. En fastighetsägare framför att ”det är viktigt att Farfarsbadet med tillhörande ängsmark även i framtiden finns tillgängligt för alla som bor i området” och att det ”finns både natur- och kulturvärde”.

Förslag för fastighetens användning framförs, t ex lekyta med bollplan och att flytta den ”idag hotade tennisbanan vid Lövbergavägen” till området. Man menar att fastigheten är det enda området som kan användas för detta ändamål. 

I en skrivelse nämns att fastigheten överläts som gåva och det ifrågasätts om Matteus församling har rätt att avyttra fastigheten för avstyckning till villafastigheter med hänsyn till gåvobrevet.

En fastighetsägare anser dock att fastigheten huvudsakligen ska behålla sin nuvarande utformning, och att fastigheten delvis bör få behålla sin sjökontakt.

Ägaren till fastigheten, Matteus församling, hävdar att Farfarsbadet ”aldrig har varit någon allmän badplats och att allmänheten har nyttjat en enskild obebyggd tomt som allmänning”. De framför önskemål om möjlighet till ytterligare avstyckningar och tillgång till egen strandkant samt menar att ”det allmänna intresset är mycket begränsat och bör stå tillbaka för den enskilda äganderätten”.

Planenhetens kommentar:

Fastigheten Kummelnäs 1:619 är en privatägd fastighet med byggrätt för fritidshus i gällande byggnadsplan. Fastigheten har bedömts på samma sätt som andra fastigheter där ägaren haft önskemål om avstyckning. På grund av dess storlek, ca 6600 kvm, har den bedömts möjlig att stycka av så att två tomter för villaändamål kan bildas. 

De boende har uppfattat ”Farfarsbadet” , dvs. området närmast stranden, som en allmän plats, trots att det är kvartermark. Med hänsyn till att badplatsen under lång tid har använts av boende i området och att det därmed finns ett påtagligt allmänt intresse kvarstår förslaget att ett mindre område närmast stranden ska omvandlas från kvartersmark till allmän platsmark.

Det innebär att området ska skötas av huvudmannen för allmän plats och kostnaden för inlösen av markområdet ska fördelas mellan fastighetsägarna enligt de andelstal som fastställs vi kommande förrättning enligt anläggningslagen.

Fastighetens användning styrs inte av avsikterna vid en donation, utan vad som föreskrivs i gällande byggnadsplan. Ett gåvobrev är civilrättsligt gällande mellan parterna, men övertar inte den offentligrättsliga regleringen, ändamålsenliga samhällsplaneringen och bestämmelser i detaljplan. 

Områdets karaktär och grönområden

Några skrivelser innehåller synpunkter och kommentarer om att områdets karaktär ska bevaras (3 st), att vägnätets karaktär ska bevaras (4 st) och att grönområden ska bevaras (4 st). Även de synpunkter som avser tomtstorlek, vägstandard och lokalisering av förskola mm har denna innebörd.

Man menar att planförslaget inte i tillräcklig utsträckning tar hänsyn till att bevara områdets karaktär genom att föreslå åtgärder som överupprustar vägar, minskar grönområden och att prickmarken reduceras godtyckligt.

”De gröna kilar som finns ska bevaras för att behålla en balans mellan boende och rekreation” skriver en fastighetsägare och hänvisar till kommunens översiktsplan.

En fastighetsägare ser dock positivt på en utveckling till ett levande villasamhälle.

Planenhetens kommentar:

Behovet att detaljplanelägga Solviksområdet har uppkommit på grund av att alltfler fastigheter bebos permanent och miljön belastas negativt av enskilda avlopp. När ett område detaljplaneras ska ett antal allmänna intressen beaktas och tillgodoses, enligt plan- och bygglagens kapitel 2-3. Detaljplanering innebär därför att en avvägning måste göras mellan allmänna och enskilda intressen. Allmänna intressen kan vara fungerande vägar och social service (förskola).
Ett politiskt direktiv har varit att bevara områdets karaktär. Ett sätt att bevara områdets karaktär har varit att behålla de stora tomterna med det glesa bebyggelsemönstret, att i huvudsak bevara befintliga grönområden, områdets vägnät samt viss värdefull vegetation och topografi inom tomtmark. 

Ett bevarande står dock i kontrast till de krav som ställs i ett område som ska fungera för permanent villabebyggelse, med önskemål om utökade byggrätter för villa, garage och andra anordningar inom tomt. Trots bestämmelser som syftar till ett visst bevarande av mark och vegetation inom tomtmark kommer en förändring att märkas inom enskilda fastigheter inom ett antal år, på de platser där nya villor byggs. De mindre breddningar som föreslås av vägområdet kommer troligen innebära en mindre förändring av områdets karaktär. Se även kommentarerna till övriga generella synpunkter,

Standardkrav och åtgärder

Tre fastigheter anser att den föreslagna vägstandarden är för hög och ”inte är rimligt avvägd till antalet fastigheter som nyttjar vägarna” samt att vägåtgärderna bör anpassas till den befintliga miljön. Kummelnäs Västra fastighetsägareförening skriver att ”Detaljplanen kommer att låsa möjligheterna till ytterligare fastighetsbildningar under genomförandetiden varför något stort behov av att planera och bygga för framtida omfattande nybildningar av fastigheter knappast föreligger”.

Fyra fastigheter framhäver vägarnas betydelse för områdets karaktär och menar att det är viktigt att behålla de slingrande grusvägarna och att inte ta bort lokala krön och svackor, då de dessutom har en ”naturlig fartdämpande funktion”.

En fastighetsägare skriver att ”nivåjustering, breddning och annan utformning av småvägarna måste utföras så sparsamt som möjligt och med största varsamhet om det på några platser är absolut nödvändigt”. Kummelnäs Vägförenings styrelse har lämnat ett stort antal synpunkter och kommentarer, och anser att detaljplanen ska ändras på ett antal punkter. Ett flertal punkter berör detaljer ifråga om åtgärder avseende vägar, parkanläggningar och dagvatten. 

Vägföreningen anser också att planförslaget innehåller detaljstyrning av utformning och material i allt för stor utsträckning och i stället bör utgå från funktionskrav. Detsamma anser fastighetsägareföreningen och en enskild fastighetsägare.

Två fastighetsägare tycker det är bra att Djupadalsvägen stängs av mot Kummelnäsvägen, som en trafiksäkerhetshöjande åtgärd. Kummelnäs vägförening, Kummelnäs Västra fastighetsägareförening och ytterligare en fastighet håller dock inte med, utan föreslår i stället en enkelriktning.

Några ifrågasätter att det i planhandlingarna hänvisas till den av WSP framtagna vägstudien, som redovisar ”överdrivna och schablonmässiga åtgärder”, trots att ”omröstningen lett till att vägföreningens tolkning av standardfrågorna förespråkas”.

Föreningarna anser också att ”om kommunen beslutar om profiljusteringar av Kummelnäsvägen som får inverkningar på väganslutningar inifrån planområdet är det rimligt att kommunen står för kostnader som uppstår på grund av detta”. Två fastighetsägare ansluter till denna synpunkt.

Planenhetens kommentar:

Vägarnas standard är idag på många håll mycket låg och planförslaget syftar till att förbättra vägarna så att minsta godtagbara standard uppnås. När byggrätterna utökas till en permanent standard måste även vägnätet uppnå en standard som fungerar för ett permanent boende.
Det är framför allt av trafiksäkerhetsskäl som förbättringar föreslås. Framkomligheten för utryckningsfordon är också viktig. Vägnätets nuvarande utformning och läge behålls i huvudsak. De breddningar och förbättringar i plan och profil som föreslås är av mindre karaktär. 

Plangruppen har även dragit lärdom av hur det har fungerat i andra förnyelseområden i Nacka. I de områden där bevarandeintressen varit starka under planskedet och smala vägområden behållits har ofta klagomål på vägarna framkommit när områden har genomförts/byggts ut.

De detaljerade standardkrav som anges i de utställda planhandlingarna har justerats och ersatts med krav på funktion, där så är lämpligt. Det ger vägföreningen som huvudman för allmänna platser och anläggningar större frihet vid val av t ex ytbeläggning och utformning av parkanläggningar. Detta innebär dock inte att kraven i fråga om kvalitet och säkerhet mm sänks i förhållande vad som tidigare angetts.

Den förstudie som gjorts av WSP på uppdrag av kommunen är ett viktigt underlag för detaljplanen och de bedömningar och avvägningar som ligger till grund för de vägförbättringar som föreslås. Förstudien redovisar bl.a. nuvarande standard, framtida utrymmesbehov och åtgärder för att åstadkomma nödvändiga sikt- och lutningsförhållanden. Förstudien ligger till grund för de planbestämmelser som åsatts.
Avstängningen av Djupadalsvägen vid Kummelnäsvägen kvarstår p g a av de svåra lutningsförhållanden som råder i korsningen samt p g a behovet av att minimera antalet utfarter mot Kummelnäsvägen som ska fungera som huvudväg.
Anpassningar av lokalvägnätet som är en direkt följd av utbyggnaden av Kummelnäsvägen, och som inte är hänförlig till standardförbättring som är nödvändig av annan anledning åtgärdas inom entreprenaden för Kummelnäsvägen. Standardförbättringar av lokalvägars anslutning i enlighet med detaljplan för Solviksområdet ankommer på väghållaren att åtgärda.
Fastighetsägarna har getts möjlighet att rösta på vilken huvudman, kommunal eller enskild, som de förordar. Fastighetsägarna har däremot inte getts möjlighet att rösta fram vilken standard allmänna anläggningar ska ha. Detaljplanen föreskriver minsta godtagbara standard som ska uppfyllas.
Minsta tomtstorlek

Fyra fastighetsägare samt Kummelnäs västra fastighetsägareförening tycker att detaljplanen ska reglera minsta tomtstorlek till 2000 kvm, i syfte att bevara de stora tomter som är en del av områdets karaktär och för att förhindra förtätning.

En fastighetsägare menar att ”det är inte bara de välbevarade sommarvillorna från förra sekelskiftet, utan även de karaktäristiska stora trädgårdstomterna som utgör områdets kulturhistoriska värde” med hänvisning till länsstyrelsens samrådsyttrande. En annan fastighetsägare anser att ”tomter bör inte understiga 2000 kvm och inte heller styckas så att tomten blir långsmal. Det finns förslag på nya tomter längs Bonäsvägen som bestämt avråds ifrån, ifall man inte vill plottra sönder området”.

Planenhetens kommentar:

Något politiskt direktiv om ”minsta tomtstorlek”, dvs. en nedre gräns för nybildade fastigheter, har inte funnits i planarbetet. Ett politiskt direktiv i planarbetet har varit att bevara områdets karaktär. Plangruppen har prövat vad olika styckningar skulle få för effekt på området. Plangruppen har kommit fram till att styckningar ner mot 1000 kvm tomter skulle avsevärt förändra områdets karaktär. Då skulle många s.k. skafttomter, tomter i dubbla rader mot väg bildas. 

Vid önskemål om avstyckning har utgångspunkten därför varit att endast pröva avstyckningar av de lite större fastigheterna, så att nya tomter inte blir mindre än ca 1500 kvm. En viktig förutsättning har dessutom varit att det finns ett lämpligt läge för ny byggrätt i överensstämmelse med rådande bebyggelsemönster samt att för stor påverkan inte sker på landskapsbilden. En storlek på ca 1500 kvm har inte utgjort någon minsta tomtstorlek utan ett första kriterie för prövning. Det har inneburit att några fastigheter som skulle uppnå 1500 kvm ändå har nekats avstyckning på grund av att en ny byggrätt skulle förändra områdets karaktär.
Inga ytterligare avstyckningar än de som bedömts lämpliga till utställningen tillåts. Totalt tillåts 22 nya tomter för villabebyggelse bildas och en tidigare byggrätt för fritidshus utgå. Se även kommentarerna till de specifika synpunkterna.
Fastighetsindelningen blir låst i och med detaljplan. Det regleras genom bestämmelse i fyrkant som anger hur många fastigheter kvarteret får delas in i. Det betyder att det inte är möjligt med ytterligare avstyckningar än de som är tillåtna enligt detaljplan.

I detaljplan för Grävlingsberg och söder Grävlingsberg fanns ett politiskt direktiv om minsta tomtstorlek på 2000 kvm. Grävlingsberg och Söder Grävlingsberg har enligt kommunens kulturmiljöprogram en sammanhängande värdefull kulturmiljö och stora delar har utmärks som av riksintresse för kulturmiljövården. I jämförelse med Grävlingsberg utgör Solviksområdet ett område som är värdefullt främst sett ur ett lokalt perspektiv, med inslag av några kulturhistoriskt intressanta objekt. Det saknas därmed motiv för att sätta en gräns på 2000 kvm.

Huvudmannaskap och gatukostnader

7 fastighetsägare har yttrat sig avseende huvudmannaskapet för allmän plats.

Tre av dessa vill försäkra sig om att resultatet av telefonenkäten respekteras och åtföljs, att ”det är av yttersta vikt att majoritetens vilja ska styra gällande huvudmannaskapet för allmän plats, så som det nu står i planförslaget”.

Fyra fastighetsägare förespråkar kommunalt huvudmannaskap och redovisar ett antal motiv för sin ståndpunkt, samt motiv som talar mot det enskilda huvudmannaskapet. Ett par utrycker sig i protest och anser att det utställda planförslaget med enskilt huvudmannaskap som enda alternativ strider mot plan- och bygglagen och lagstiftarens intentioner. De menar också att kommunen tagit hänsyn till endast ett kriterie vid bedömning av huvudmannaskapet, nämligen majoritetens önskemål, och övriga omständigheter inte beaktats.

Tre fastigheter har lämnat synpunkter på kommunalt uttag av gatukostnadsersättning enligt plan- och bygglagen.
Planenhetens kommentar:

Huvudregeln enligt plan- och bygglagen är kommunalt huvudmannaskap för allmän plats. För ett enskilt huvudmannaskap krävs ”särskilda skäl”. I Nacka kommuns riktlinjer för förnyelseplaneringen anges att enskilt huvudmannaskap kan övervägas om en tydlig majoritet av fastighetsägarna är för detta. Resultatet av, den under samrådet genomförda omröstningen, redovisade att en majoritet av fastighetsägarna förordade ett enskilt huvudmannaskap. Därmed föreslogs till utställningen en detaljplan med enskilt huvudmannaskap, vilket även kommer föreslås till antagandet.
Om det faktum att en tydlig majoritet av de boende förespråkar enskilt huvudmannaskap kan anses uppfylla plan- och bygglagens krav på ”särskilda skäl” kan inte med bestämdhet avgöras på annat sätt än genom beslut av överprövande instans.

Synpunkter på gatukostnadsersättning till kommunen avser den gatukostnadsutredning som redovisades under samrådet. Då det utställda planförslaget innebär ett enskilt huvudmannaskap för allmänna platser är någon gatukostnadsutredning inte längre aktuell. Utställningen omfattade således ingen gatukostnadsutredning för Solviksområdet.

Kostnader och finansiering inom det enskilda huvudmannaskapet hanteras av huvudmannen i enlighet med beslut som fattas vid lantmäteriförrättning enligt anläggningslagen.

Förskjuten genomförandetid

Tre fastighetsägare och Kummelnäs vägförening anser att det inte ska vara förskjuten genomförandetid, utan bygglov ska kunna ges då planen vunnit laga kraft.

”Det har överhuvudtaget, genom åren, spillts så mycket tid att det nu är dags att ge de boende de möjligheter som nästan alla ändå är överens om”.

Man hänvisar till detaljplanen för Grävlingsberg och Söder Grävlingsberg och menar att förutsättningarna inte skiljer sig åt. Vägföreningen anser sig ha en etablerad och väl fungerande rutin för att genom avtal reglera byggtrafik kontra VA-utbyggnad och vägombyggnadsåtgärder.

En fastighetsägare anser att det ska vara möjligt att få bygglov för vissa byggnationer redan nu, innan planen vunnit laga kraft.

Planenhetens kommentar:

Bestämmelsen om förskjuten genomförandetid tas bort till antagandet. Enligt detaljplanen får bygglov inte ges förrän angiven utformning på vägarna på allmän plats uppfylles. Det är den enskilda huvudmannen som ansvarar att bestämmelsen är uppfylld och kan intyga att vägarna har den dimensionering som plankartan föreskriver. Om möjligt ska den enskilda huvudmannen försöka se till att enskilda utbyggnader, t.ex. husleveranser inte krockar med kommunens VA-utbyggnad.
Kummelnäs 1:389

Två fastighetsägare samt Boo miljö- och naturvänner och Nacka miljövårdsråd motsätter sig att fastigheten 1:389 kan delas för att bilda två villatomter och detta möjligtgjorts genom att prickmarken har minskats. En fastighetsägare begär att kommunen ska redovisa varför marken inte längre har kvar de kvaliteter som låg bakom den tidigare prickmarkeringen. En annan uttrycker att ”en delning av fastigheten innebär att denna del av kvarteret helt kommer att förlora den kulturhistoriska karaktär som länsstyrelsen beskriver”.

Ägarna till en grannfastighet anser att de borde ha blivit tillfrågade när kommunantikvarie och landskapsarkitekt gjorde sin bedömning på plats, för att ha fått en chans att ge sin syn.

Planenhetens kommentar:

Fastigheten Kummelnäs 1:389 har en areal om ca 3400 kvm. Fastigheten har en långsmal form som gör att den gränsar mot två olika vägar, Solviksvägen och Bonäsvägen. Inom den östra delen av fastigheten med angöring från Bonäsvägen finns sedan tidigare en byggrätt enligt gällande byggnadsplan.

Markområdet närmast Solviksvägen mellan parkering och fastigheten 1:693 var i tidigare byggnadsplan prickmarkerat område (västra delen av fastigheten). Dessa delar av fastigheten har idag inte kvar de kvaliteter som låg bakom den tidigare prickmarkeringen, nämligen värdefull naturmark och landskapsbild. En mindre del av fastigheten närmast Solviksvägen har en naturlig ”lucka” som har ansetts lämplig att bebygga. Delar av fastigheten som är högre belägen är dock fortfarande prickmarkerad. Eftersom fastigheten uppfyller de krav som ställs på storlek och i praktiken uppfattas som två fastigheter har fastigheten bedömts lämplig att stycka av.

Länsstyrelsen har inte angett att denna plats har något kulturmiljövärde. 
Inlösen och intrång

12 fastighetsägare är emot inlösen eller intrång på egen fastighet, och har önskemål om att inlösen- eller z-område minskas eller har frågor kring vad som händer med anläggningar som är belägna inom sådant område. En fastighetsägare lämnar önskemål om markbyte med kommunen för att lösa frågan om inlösen. Dessa synpunkter redovisas och besvaras för respektive fastigheter under rubriken ”Specifika synpunkter”.

16 fastigheter framför i den gemensamma skrivelsen att inlösen längs Solviksvägen ska tas bort.

En fastighetsägare menar att det inte framgår vad begreppen ”intrång” respektive ”inlösen” innebär och begär att kommunen redovisar villkoren och beloppen för dessa begrepp.

Planenhetens kommentar:

Inlösen innebär att mark som tidigare varit enskild tomtmark har planlagts som allmän plats till följd av t ex utökning av vägområde. Dessa markområden ska överföras till den fastighet som utgör vägmark genom fastighetsreglering. Ersättning utgår i form av pris på marken samt ersättning för eventuella anläggningar som finns på marken.
Intrång innebär att enskild tomtmark tas i anspråk för t ex släntanpassning av väg, s k z-område. Marken kvarstår som enskild egendom och ersättning utgår för anläggningar som eventuellt går förlorade eller som ska ersättas/återställas. Ett z-område kan även innebära inskränkningar på användningen av markområdet. Intrång kan också innebära att enskilda infarter påverkas och huvudmannen ska då anpassa och återställa.

Ersättning för mark och anläggningar (staket, häcker m.m.) ska betalas av huvudmannen. Inlösen inne i Solviksområdet hanteras i samband med den anläggningsförrättning som ska göras efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Intrång till följd av åtgärder på det lokala vägnätet hanteras av vägföreningen.

Ersättningar till följd av utbyggnad av Kummelnäsvägen avgörs i första hand genom värdering och förhandlingar mellan kommunen och fastighetsägaren. Syftet med förhandlingarna är nå en överenskommelse om ersättning för mark/markintrång och/eller återställning/ersättning av anläggning.

Föreslaget inlösenområde eller område för släntanpassning har minskats på några platser, vilket framgår av kommentarerna till de specifika synpunkterna som rör enskilda fastigheter.

Styckningar och ”prickmark”

11 fastighetsägare framför önskemål om att bilda ytterligare nya tomter, utöver vad som är möjligt enligt det utställda planförslaget. Synpunkter avseende prickmarkerad mark, som inte får bebyggas samt ”n-bestämmelse” dvs skydd för värdefull vegetation, har lämnats av 7 fastighetsägare. Dessa synpunkter redovisas och besvaras för respektive fastigheter under rubriken ”Specifika synpunkter”. Se även Generella synpunkter ”Minsta tomtstorlek”.

Planenhetens kommentar:

Flera av de som framfört önskemål om avstyckning har redan bedömts som olämpliga att stycka av i ett tidigare skede i planprocessen. Ett fåtal nya förfrågningar har inkommit under utställningen. Inga ytterligare avstyckningar, än de som bedömts lämpliga tidigare, tillåts till antagandet. Totalt tillåts 22 nya tomter för villabebyggelse bildas och en tidigare byggrätt för fritidshus utgå.

Synpunkter från föreningar

Kummelnäs Vägförening

Kummelnäs Vägförenings styrelse har lämnat ett stort antal synpunkter och kommentarer, och anser att detaljplanen ska ändras på ett antal punkter. Ett flertal punkter berör detaljer ifråga om åtgärder avseende vägar, parkanläggningar och dagvatten. Kommunen har gått igenom samtliga punkter tillsammans med vägföreningen, eftersom det var ett krav från vägföreningen för att kunna förhandla om ett avtal. Se bilaga 6.

1. Vid enskilt huvudmannaskap kan bygglov ges direkt när planen vinner laga kraft. Den föreslagna förskjutna genomförandetiden för kvartersmark behövs inte. Vägföreningen anser sig ha en etablerad och väl fungerande rutin för att genom avtal reglera byggtrafik kontra VA-utbyggnad och vägombyggnadsåtgärder. Genomförande tiden ska således vara 15 år för samtliga delar i detaljplanen. Samma princip som gäller i detaljplan för Grävlingsberg och Söder Grävlingsberg ska gälla, att bygglov kan ges direkt under förutsättning att en fastighets naturliga tillfartsvägar uppfyller detaljplanens bärighetskrav. Utöver det kan kommunen naturligtvis ställa krav på befintlig/tillfällig VA-lösning.

2. Solviksvägen är en lokalväg och inte en uppsamlande väg. Resonemanget om uppsamlande väg kan lika gärna tillämpas på Backamovägen. Möjligen kan en del av vägen betraktas som uppsamlande väg.

3. Solviksvägen kommer att fungera som genomfartsväg och vägföreningen har svårt att förstå varför planenheten ställer sig kallsinnig till konkreta avstängningsförslag i just detta område. Planbeskrivningen är tydlig med att avstängningar inte får införas, vilket utesluter effektiv begränsning av trafiken. De förslag på hastighetsdämpande åtgärder som lämnats verkar ur vägföreningens perspektiv passa bäst på belagda vägar. För att begränsa genomfartstrafik måste åtgärderna vara mer än bara hastighetsdämpande.

4. Kravet på trottoar längs Solviksvägen ska strykas. Markområde kan dock reserveras för en breddning av vägområdet i framtiden, om väghållaren vid senare tillfälle bedömer att en trottoar behövs. Planbeskrivningen är en ändlös uppradning av argument för att den ska byggas, vilket planen också ställer krav på.

5. Badet vid Sågsjön ska vara i fortsatt kommunal regi. Det är under inga omständigheter tänkbart att vägföreningen ska stå för upprustnings- och underhållskostnader för badet eller kostnader för utökning/förändringar av parkeringsplatser längs Solviksvägen. Detta löses enklast genom att området utgör kvartersmark i detaljplanen, alternativt lyfts ur och görs till egen detaljplan med kommunalt huvudmannaskap. Anslutande gc-väg och stig kan vara i enskild regi som allmän platsmark. Vägföreningen förordar att detaljplanen utformas så att ytterligare överenskommelser inte blir nödvändiga.

6. Eventuella justeringar av anslutande vägar inom planområde F mot Kummelnäsvägen, med anledning av förändringar i plan och profil av Kummelnäsvägen, ska bekostas av kommunen. Det lokala vägnätet ska inte behöva ta kostnaden för att huvudvägen ändras.

7. Justering av Solviksvägens plan och profil är inte aktuell vid anslutningen till Kummelnäsvägen. Fullgott vilplan finns idag. Eventuella höjd och lägesförändringar till följd av ändringar av Kummelnäsvägen ska bekostas av kommunen.

8. Utfartsförbud från Djupadalsvägen till Kummelnäsvägen är acceptabelt, men att inte tillåta infart till Djupadalsvägen är omotiverat. Det är en stor fördel om boende inte tvingas till uppförsbacke som enda tillfartsväg. Lösningen är en enkelriktning av 25 meter på Djupadalsvägen närmast Kummelnäsvägen så att bara trafik västerut tillåts, och planbestämmelsen om utfart ändras.

9. Dagvatten ska omhändertas inom den egna tomten, i annat fall kommer ”överskottsvatten från enskilda fastigheters LOD-system” inte gå att hantera, det kommer att bli oöverskådliga mängder. Med formuleringarna ”så långt som möjligt” och ”i möjligaste mån” kommer mycket vatten att ledas ut i dikena utan att vägföreningen kan vidta åtgärder.

10. Vägföreningen kommer att fortsätta med öppna diken generellt sett. Täckdiken, skärvdiken och rörläggning kan dock bli aktuellt på vissa ställen.

11. Belysningen ska kompletteras och byggas ut på de vägar där den saknas eller är otillräcklig. Vägföreningen bedömer att ytterligare ca 45 belysningspunkter behövs, men detaljplanen får inte omöjliggöra att utökningen blir större.

12. Plangränsen bör flyttas ut kring fastighet 11:114 så att de delar av Kummelnäsvägen, Föreningsvägen och Lilltorpsvägen som förvaltas av vägföreningen kommer att ingå i detaljplanen för Solviksområdet. På så sätt löser man frågan om att inte lämna detta område som ”planlöst land”.

13. Bussvändplanens ”rundningspunkt” bör flyttas västerut där vägområdet är bredare, för att undvika att naturområdet minskas. En noggrannare redovisning av tänkta åtgärder kring bussvändplanen behövs. Det är en fördel för området om klassningen för ”handel” i nuvarande byggnadsplan kan vara kvar.

14. Vägföreningen har inte för avsikt att skifta ur samtliga vägar, utan endast göra bärighetsförbättringar där så krävs. Vägnätet kommer heller inte att asfalteras. Om frågorna om urskiftning och ytbeläggning ska tas upp i planhandlingarna ska det klart framgå att det är väghållaren som löpande bedömer och ansvarar för att bärighetskraven uppfylls, samt avgör valet av ytbeläggning.

15. Tidsplanen i genomförande beskrivningen är mycket omfattande, med olika delar i relation till varandra. Den bör endast redovisa själva detaljplanen och det som avser tiden efter planen vinner laga kraft ska relateras till antal månader efter laga kraft datum.

16. Vägföreningens vägombyggnadsåtgärder är oberoende av samordning med kommunens VA-utbyggnad. Projektering och upphandling görs av respektive huvudman och genomförs med separata entreprenader.

17. Vägföreningen kan komma att besluta om underhållsåtgärder på Solviksvägen, avsett om detaljplanen vunnit laga kraft eller inte. Eventuellt behov av samordning med utbyggnad av Värmdös avloppsledning kan uppstå.

18. Kostnaderna för fastighetsägare är kopplade till vilka krav som detaljplanen ställer. Det kommer inte att uppskattas av fastighetsägarna vare sig ekonomiskt eller ur perspektivet av bevarande av områdets karaktär om kommunen vill driva igenom ambitionsnivån att uppnå kommunal standard. Detaljplanen måste ändras på ett flertal punkter för att generellt sänka ambitionsnivån.

19. Det är bra att kommunen anger att naturmarken på Kummelnäs 1:34 ska upplåtas utan kostnad som kompensation mot att två nya fastigheter bildas. För att säkerställa att fastighetsägaren går med på detta måste kommunen ställa som krav att denne tecknar en sådan överenskommelse med vägföreningen innan detaljplanen tas till antagande.

20. Då den befintliga naturmarken enligt gällande byggnadsplan försvinner genom exploatering med ny förskola samt två villafastigheter bör kommunen som markägare ersätta de boende/vägföreningen för denna inskränkning av befintlig allmän plats.

21. Någon generell justering i plan av vägar enligt planbeskrivningen sid 18 kommer inte att genomföras. Det är inte generellt av någon betydelse att en väg ligger exakt centrerad inom vägområdet.

22. Föreskriven höjd över nollplanet inom allmän plats måste kompletteras med uppgift om nuvarande höjd i samma punkt så att det tydligt framgår vilken förändring som krävs.

23. Backamovägen behöver sänkas för att ta bort en lokal puckel i höjd med fastighetsgränsen mellan 1:878 och 1:887. Sänkningen i södra delen mot Solviksvägen behöver nog göras mer än detaljplanen föreskriver och om detta inte kan göras utan att försämra backen norrut så bör sänkningen utgå helt.

24. Samma effekt som den föreslagna höjningen på Badhusvägen, i anslutningen mot Solviksvägen, kan uppnås om Kummelnäsvägen i stället sänks vid Badhusvägens hållplats, vilket även förbättrar sikten på Kummelnäsvägen. Eventuellt dagvatten från gångvägen ner mot Solviksvägen leds i öppet dike.

25.  Väster om Solviksvägen har Djupadalsvägen låg standard. Mer omfattande insatser än vad som beskrivs behövs.

26. På Hattsugevägen, ca 50 m från Backamovägen, finns berg i dagen som utgör ett markant krön, vilket ska sänkas. Då vägen har låg lutning vid anslutning till Backamovägen och endast försörjer 2-3 fastigheter behövs inga åtgärder för vilplan.

27. Vändplanen på Lilltorpsvägen bör flyttas 3-5 m norrut för att minska behovet av fyllning. Eventuellt dagvatten från vändplanen leds västerut på samma sätt som idag. Den föreslagna rörläggningen österut är dyr och tekniskt sett långsökt.

28. I samrådsmaterialet föreslogs den del av Norrbys väg som går över myrmark få ha lägre bärighet, ett krav som nu skärpts. Vägföreningen förutsätter att förslaget från samrådet bibehålls. På Norrbys väg, ca 25 m från Sågsjövägen behöver en lokal puckel sänkas. Om större intrång görs på fastigheten Kummelnäs 1:597 i jämnhöjd med puckeln kan bättre sikt skapas. I övrigt behövs ingen profiljustering av backen ner mot myrmarken. Den kraftiga sänkningen utanför Kummelnäs 1:855 är inte nödvändig om vägen ges en vidare kurva.

29. Skansvägen bör tillåtas vara 3 m bred p g a riklig förekomst av berg på båda sidorna. En breddning skapar svårare problem för dagvattenhanteringen. Vägen försörjer endast fyra fastigheter och därför behövs inga åtgärder för vilplan. 

30. Vägbredden på Solviksvägen ska behållas som idag och trottoar anläggs inte. En lokal svacka vid 1:689 fylls ut maximalt en m. I övrigt ska inga profiljusteringar göras på Solviksvägen.

31. Profiljustering av Spångvägen ska göras endast genom en höjning vid Solviksvägen för att skapa vilplan. De övriga föreslagna justeringarna försämrar vändplanen respektive leder bara till en fastighet.
32. Sågsjövägen ska vara 3,5 m bred hela vägen och inga profiljusteringar ska göras. Backen längs Norrbys väg till Skansvägen måste förses med betydligt bättre diken och hantering av dagvatten från Skansvägen. Även högpunkten på östra sträckan mellan Skansvägen och Kummelnäsvägen har problem med dagvatten. Diket längs Matteusängen måste förbättras för att sedan ledas i en trumma under blivande vändplan och sedan ut i Sågsjön.

33. Vändplanen på Södergärdesvägen bör flyttas 5-10 m norrut för att undvika sprängning. Trumma behövs under vändplanen. Höjdskillnaden i anslutning mot Sågsjövägen motiverar inte anläggande av vilplan.

34. Befintlig gångbro mellan Lilltorpsvägen och Bonäsvägen ska behållas eller ersättas med en bredare, max 1,5 meter, och eventuellt ska en parkbänk placeras i anslutning till bron. Utfyllning av diket ska inte tillåtas.

35. Stor försiktighet måste tas vid utformningen av gångvägen mellan Hattstugevägen och Kummelnäsvägen så att gående inte riskerar att ”störta ut” på Kummelnäsvägen. Kravet på bredd ska därför strykas. Eventuellt kan någon form av trapp bli aktuell och kravet ”gångväg som är möjlig att snöröja” ska därför utgå.

36. Gångstigen mellan Solviksvägen och Backamovägen behålls huvudsakligen i befintligt skick.

37. Gångstigen mellan Badhusvägen och Solviksvägen ska förbättras. Vid behov kan de brantare partierna förses med trappsteg och räcke.

38. Trappan vid Spångvägen ska förbättras eller ersättas. Vid behov förbättras eller ersätts gångbron. Planområdet bör utökas ett par meter så att även gångbrons södra landfäste ingår i planområdet.

39. I planhandlingarna görs otaliga hänvisningar till WSP’s förstudie. På detta sätt kan man få för sig att förstudien i sig är styrande för hur detaljplanen ska implementeras. Detaljplanen måste renodlas så att de punkter som ska gälla lyfts in som krav, i övrigt bör förstudien nämnas inledningsvis som en upplysning och bakgrund.

40. Enligt planbeskrivningen ska ”traditionella parhus” inte tillåtas, men generationsboende är OK. Var går gränsen och hur ska det regleras i praktiken? Detta påverkar trafiksituationen. Generationsboendet/komplementlägenheten måste ges en begränsning, t ex max 25 % av boyta, för att förhindra att två likvärdiga parhuslägenheter byggs.

41. Skötselplaner för naturområden och lekplatser upprättas av vägföreningen när detaljplanen vunnit laga kraft. Skötselplan för badplats ska utgå.

42. För att få en tidlös detaljplan ska inte materialval specificeras utan detaljplanens krav ska vara utformade som funktionskrav. Exempel är bärighet, trappor, cykelställ och stängsel.

43. Upprustningen av Wiboms tomter samt skötselplan ska göras i samråd med Boo miljö- och naturvänner.

44. En transformatorstation finns även på Solviksvägen vid Spångvägen.

Planenhetens kommentar:

1. Bestämmelsen om förskjuten genomförandetid utgår till antagandet. Se även Generella synpunkter ”Förskjuten genomförandetid”.

2. Kommunen kommer inte att ändra begreppen för att definiera olika typer av vägar, vilka har sin grund i den uppdelning som gjorts i ”Utredning för vägar och trafik, WSP 2004”. Backamovägen har inte getts tillräckligt vägområde i detaljplan för att kunna fungera som uppsamlande väg. Se även Generella synpunkter ”Solviksvägen”.

3. Detaljplanen kommer inte att ändras avseende avstängning av vägen, utan bygger på ett öppet vägnät. Vägföreningen har i övrigt möjligheten att själva utforma passande hastighetsdämpande åtgärder och föreslå en begränsning till 30 km/h. Se även Generella synpunkter ”Solviksvägen”.

4. Kravet på en utbyggnad av gångbana utgår till antagandet. Föreslagen bredd på vägområdet behålls vilket innebär att mark för framtida gångbana reserveras. Det innebär att en gångbana inte behöver byggas ut i samband med upprustningen av Solviksvägen utan kan ske senare när ett tydligt behov föreligger. Se även Generella synpunkter ”Solviksvägen”.
5. Inför antagandet kommer ett område omfattande Sågsjöbadet, gång- och cykelväg samt parkering att lyftas ur detaljplan för Solviksområdet för att utgöra en separat detaljplan med kommunalt huvudmannaskap. Det innebär att kommunen tar på sig kostnaden för upprustning och drift av dessa anläggningar. Se även Generella synpunkter ”Sågsjöbadet”.
6. Åtgärder som ligger inom Solviksområdet kan inte finansieras av kommunen. En anpassning görs till lokalvägnätet där Kummelnäsvägen påverkar en lokalväg. Några standardförbättringar av lokalvägens anslutning görs dock inte, de ankommer på väghållaren att åtgärda. Se även generella synpunkter ” Standardkrav och åtgärder”.
7. Planförslaget behålls. Det behövs en justering och anpassning av Solviksvägen mot Kummelnäsvägen. Åtgärder inom Solviksområdet kan inte belasta detaljplan för Kummelnäsvägen.
8. Utfartsförbudet på Djupadalsvägen mot Kummelnäsvägen behålls i detaljplan på grund av de svåra lutningsförhållandena. Varken in- eller utfart mot Kummelnäsvägen blir tillåten. Se även generella synpunkter ”Standardkrav och åtgärder”.
9. Planbestämmelse om lokalt omhändertagande av dagvatten behålls. Det är omöjligt att ställa krav på ett fullständigt lokalt omhändertagande inom egna tomter inom ett så pass kuperat och bergigt område. Avrinningsförhållanden kan komma att påverkas av bebyggelsen vilket inte alltid kan förutses av de enskilda fastighetsägarna. Det ingår i väghållarens ansvar att utreda eventuella riskområden och vidta åtgärder för att ha beredskap för stora vattenflöden. 

10. Till vägarna hör, utöver körbanorna, även sidodiken, trummor och avledningsdiken m fl anordningar. Det är huvudmannens ansvar att redogöra för åtgärderna.
11. Detaljplanen anger att belysning ska utföras, men anger inte i detalj var eller hur många belysningspunkter som ska finnas. Belysningen inom allmän plats är huvudmannens ansvar.
12. Plangränsen behålls och vägsträckan utanför fastigheten Kummelnäs 11:114 ingår i detaljplan för Kummelnäsvägen. Detaljplan för Kummelnäsvägen har antagits av kommunfullmäktige den 4 februari 2008.
13. Vägområdet för bussvändplan behålls. I WSP´s projektering för detaljplan för Kummelnäsvägen redovisas hur vändslingan kan utformas. Byggnadsplanens tidigare klassning för ”handel” har ansetts olämplig. Tomten anses för liten för att kunna rymma handel med tillhörande parkering. Detaljplanens förslag att området får användningen naturmark behålls.
14.  Genomförandebeskrivningarna har justerats. Av handlingarna framgår att vägarna ska rustas upp så att vägkroppen får en bärighet som klarar framtida trafikmängder och får den bärighet och framkomlighet som gör att utryckningsfordon och servicefordon kommer fram. Angivelser om ytbeläggning har tagits bort. Se även Generella synpunkter ”Standardkrav och åtgärder”.

15. En redovisning av konsekvenserna för fastighetsägarna samt en uppskattad tidsplan för genomförandet är ett krav enligt plan- och bygglagen. Kommunen, som planförfattare och planmyndighet, har ansvar för hur redovisningen utformas.

16. Kommunstyrelsen har förordat att överenskommelse tecknas mellan kommunen och vägföreningen innan detaljplanen förs till antagande, se yttrande från kommunstyrelsens arbetsutskott. Hur genomförandet ska gå till regleras i ett avtal.
17. I inledningen av planarbetet fanns en ambition att samordna hela utbyggnaden av VA-ledningar med vägupprustningen längs Solviksvägen. En samordning är inte aktuell på det sättet längre.
18. Se Generella synpunkter ”Standardkrav och åtgärder”.

19. Ett avtal ska slutas med berörd fastighetsägare.
20. Någon grund för ersättning till följd av ”inskränkning av befintlig allmän plats” existerar inte enligt gällande regelverk. Att ett område får tillgång till en förskola bör som en tillgång.
21. Planbeskrivningen har justerats på sidan 17, under rubriken ”Lokalvägnätet”. Följande mening har utgått ut planbeskrivningen: ”Befintliga vägar ligger inte centrerade i befintligt vägområde varför mindre justeringar i plan blir aktuella för de flesta sträckor”. Meningen har ersatts med: ”Befintliga vägar ligger inte centrerade i befintligt vägområde. Vägarna ska justeras i plan så att de inte ligger utanför vägområdet.”
22. En detaljplan ska redovisa vad som ska gälla efter ett genomförande och utgör ingen handling som också redovisar alla befintliga förhållanden. För redovisning av vägarnas plushöjder hänvisas till projekteringsunderlaget.
23. Plushöjder på vägarna har angivits på ett antal ställen där profiljusteringar anses nödvändiga att genomföra, dvs. på de platser det är ett krav att en förändring görs. För väghållaren lämnas öppet för mindre justeringar inom övriga delar av vägnätet. De kan ses som drift- och underhållsåtgärder och föranleder ingen angivelse av plushöjd på plankartan. Angiven plushöjd vid anslutningen till Solviksvägen ska följas.
24. Vägarna inom detaljplan för Solviksområdet ska anpassas till de plushöjder som angivits i detaljplan för del av Kummelnäsvägen. Någon ändring av detaljplan för Kummelnäsvägen kommer inte att ske. Genomförandebeskrivningen kompletteras på sidan 11 under ”Badhusvägen” med att avledning från vändplan i norr mot Solviksvägen kan ske i tät ledning alternativt genom hårdgjord ränna. 
25. På Djupadalsvägen väster om Solviksvägen anges en plushöjd på plankartan, där det är ett krav att en höjdjustering sker. Övriga drifts- och underhållsåtgärder kan väghållaren besluta om. En mindre justering av den västra vändplanen görs på plankartan efter ett önskemål från en enskild fastighetsägare. Se specifika synpunkter ”Kummelnäs 1:828 och 1:829.
26. På Hattstugevägen anges en plushöjd på plankartan, där det är ett krav att en höjdjustering sker. Kravet på att ett vilplan säkerställs mot Backamovägen behålls. I genomförandebeskrivningen på sidan 12 under ”Hattstugevägen” ändras formuleringen något angående vilplan.
27. Vägområdet för Lilltorpsvägen behålls, dvs. någon ändring på plankartan sker inte. Viss förskjutning av vändplanen ryms inom angivet vägområde. Väghållaren ansvarar för hur avledning av vatten ska ske.
28. Norrbys väg ska ha och behåller samma krav på bärighet som övriga vägar för att säkerställa framkomlighet för utrycknings- och servicefordon vid ett permanentboende. Det är ett krav att höjdjusteringar sker på de platser där plushöjder har angivits på plankartan. Någon utökning av vägområdet för att lösa in mark från fastigheten Kummelnäs 1:597 görs inte så sent i processen. (Fastighetsägaren har inte fått en chans att lämna synpunkter.) Övriga drifts- och underhållsåtgärder inom vägområdet kan väghållaren besluta om.
29. Vägområdet för Skansvägen behålls, dvs. någon ändring på plankartan sker inte.
30. Vägområdet för Solviksvägen behålls. Angående gångbana se kommentar 4 ovan. Det är ett krav att höjdjusteringar sker på de platser på Solviksvägen där plushöjder har angivits på plankartan.
31. På Spångvägen anges en plushöjd i anslutning till Solviksvägen. Det är endast på den platsen på Spångvägen som en höjdjustering krävs. Vägområdet och vändplanen på Spångvägen behålls.
32. Vägområdet för Sågsjövägen behålls. Vägområdet är något bredare i anslutning till Kummelnäsvägen. Det är ett krav att höjdjusteringar sker på de platser på Sågsjövägen där plushöjder har angivits på plankartan. Väghållaren ansvarar för hur avledning av vatten ska ske.
33. Vägområdet och vändplan på Södergärdevägen behålls. I genomförandebeskrivningen på sidan 13 under ”Södergärdevägen” ändras formuleringen något angående vilplan.

34. Planenheten motsätter sig inte en bro, om huvudmannen önskar att bygga och underhålla en sådan. Bron måste dock utformas för att god säkerhet ska uppnås.
35. Vägområdet för gångvägen behålls på plankartan. Gångvägen ska vara snöröjningsbar, så som tidigare angivet i genomförandebeskrivningen på sidan 13 . I genomförandebeskrivningen kompletteras texten något för att förtydliga att något form av hinder behövs i anslutning till Kummelnäsvägen, för att gående inte ska ”störta ut” på vägen.
36. Gångstigen ska förbättras för att fungera för ett permanentområde. Genomförandebeskrivningen ger förslag på vilket sätt gångstigen kan förbättras.
37. Gångstigen ska förbättras för att fungera för ett permanentområde. Genomförandebeskrivningen ger förslag på vilket sätt gångstigen kan förbättras.
38. Detaljplanekartan justeras genom att gångvägen förlängs fram till plangräns. I enlighet med genomförandebeskrivningen ska befintlig trappa av betong samt gångbro antingen rivas och ersättas eller upprustas.
39. Förstudien är ett viktigt underlag för detaljplanen då den legat till grund för föreslagna vägområden och utformning av vägarna, samt till de avvägningar och bedömningar som gjorts, och ska därmed redovisas i beskrivningen. Planbestämmelserna på plankartan utgör de krav som ska följas. Se även Generella synpunkter ”Standardkrav och åtgärder”.

40. Parhus i traditionell bemärkelse är inte möjliga att bilda eftersom de förutsätter att fastigheten ska kunna delas, vilket inte är tillåtet. Däremot kan flera lägenheter inrymmas inom bostaden. Planenheten har inga erfarenheter av att detta skulle leda till stora trafikökningar. Inom detaljplan för Grävlingsberg och Söder Grävlingsberg finns ingen bestämmelse om begränsat lägenhetsantal. Någon begränsning av antalet lägenheter görs inte.
41. Upprustning och skötsel av allmänna grönområden är huvudmannens ansvar. Skötselplaner bör tas fram av huvudmannen i samband med att detaljplanen antas. Sågsjöbadet kommer att omfattas av separat detaljplan med kommunalt huvudmannaskap, se även Generella synpunkter ”Sågsjöbadet”.

42. Utformningskrav ersätts med funktionskrav i planhandlingarna, där så är lämpligt. Se även Generella synpunkter ”Standardkrav och åtgärder”.

43. Se kommentar 41 ovan. Det framgår av planbeskrivningen att skötselplan för Wiboms tomter ska ske i samråd med Boo miljö-och naturvänner och kommunen.

44. Planbeskrivningen kompletteras med en transformatorstation vid Solviksvägen.
Kummelnäs Västra Fastighetsägarförening

Styrelsen för Kummelnäs Västra fastighetsägareföreningen lämnar följande synpunkter, se bilaga 7.

1. Det är viktigt att detaljplanen medger flexibilitet när det gäller åtgärder mot genomfartstrafik och höga hastigheter på Solviksvägen. Planen får inte hindra nya lösningar om det anses nödvändigt. Det ska tydligt framgå att mark endast reserveras för gångbana och att det är upp till väghållaren om den ska byggas eller inte.

2. Föreningen önskar minskad detaljstyrning och att planen genomgående bör utgå från funktionskrav. Att detaljstyra byggnadssätt och materialval är orimligt och en märklig prioritering av tjänstemannaresurser. Ett exempel är trappan mellan Badhusvägen och Solviksvägen.

3. Föreningen ser mycket positivt på att naturmarken inom fastigheten 1:619 ska upplåtas utan extra kostnad i utbyte mot byggrätter.

4. Kommunen har under decennier drivit och ansvarat för Solviksbadet och gjort det känt och uppskattat långt utanför planområdet. Att nu vältra över kostnaderna för denna kommunala angelägenhet på fastighetsägarna ses av många fastighetsägare som ett straff för att de röstade på enskilt huvudmannaskap. De intentioner som uttryckts om att kommunen ska vara med och finansiera upprustning och drift måste uttryckas tydligare. Kommunen måste i planhandlingarna klart uttrycka att man har för avsikt att finna en lösning så att man kan finansiera badet. Det räcker inte med att ”ha målsättningar” och ”undersöka möjligheter” när det gäller dessa frågor.

5. Det är synd att fylla igen diket som korsar stigen mellan Bonäsvägen och Lilltorpsvägen, och att förlägga en trumma i stället för att ha en bro. Bron utgör ett betydelsefullt inslag för områdets charm och gestaltning. En bro kan utformas så att framkomligheten blir lika god som igenfyllnad.

6. Det är endast på grund av kommunens långvariga marknadsföring av Solviksbadet behovet av bilparkering finns. Det är tveksamt om det finns någon inom planområdet som tar bilen till badet. Det är därför rimligt att kommunen tar kostnaden för parkeringen om man även fortsättningsvis vill att badet ska vara öppet för allmänheten.

7. Om kommunen beslutar om profiljusteringar av Kummelnäsvägen som får inverkningar på väganslutningar inifrån planområdet är det rimligt att kommunen står för kostnader som uppstår på grund av detta.

8. Föreningen anser att infartsförbudet på Djupadalsvägen ska tas bort, och förslår istället att Djupadalsvägen enkelriktas från Kummelnäsvägen.

9. Den av WSP föreslagna vägstandarden är i flera fall för hög och inte rimligt avvägd till antalet fastigheter som nyttjar vägarna. Planens restriktioner avseende ytterligare fastighetsbildningar gör att det inte finns behov av att planera för ytterligare förtätning under genomförandetiden. Vägåtgärderna bör anpassas till befintlig miljö. Fastighetsägarna har valt enskilt huvudmannaskap bland annat för att minimera onödiga ingrepp och åtgärder.

10. Föreningen vidhåller att naturmarken mellan den planerade förskolan och Backamovägen är värdefull att bevara. Detta är naturmark som aldrig kan återtas och vi bör vara aktsamma om den.

11. Ända sedan referensgruppsarbetet började har en av de viktigaste punkterna varit att inte tillåta omfattande nybildningar av fastigheter eftersom detta kommer att få stora inverkningar på områdets karaktär. Föreningen anser därför att man bör sträva efter 2000 kvm som minsta tomtstorlek.

Planenhetens kommentar:

1. Kravet på en utbyggnad av gångbana utgår till antagandet. Föreslagen bredd på vägområdet behålls vilket innebär att mark för framtida gångbana reserveras. Det innebär att en gångbana inte behöver byggas ut i samband med upprustningen av Solviksvägen utan kan ske senare när ett tydligt behov föreligger. Se även Generella synpunkter ”Solviksvägen”.
2. Utformningskrav ersätts med funktionskrav i planhandlingarna, där så är lämpligt. Se även Generella synpunkter ”Standardkrav och åtgärder”.

3. Fastighetsägaren till Kummelnäs 1:619 ska ersättas för mark och minskad strandkontakt. Kostnaden för detta ska fördelas på fastighetsägare i kommande anläggningsförrättning. Det är inte sannolikt att ägaren avser att avstå från detta. Se även Generella synpunkter, ”Kummelnäs 1:619” samt ”Intrång och inlösen”. 
4. Inför antagandet kommer ett område omfattande Sågsjöbadet, gång- och cykelväg samt parkering att lyftas ur detaljplan för Solviksområdet för att utgöra en separat detaljplan med kommunalt huvudmannaskap. Det innebär att kommunen tar på sig kostnaden för upprustning och drift av dessa anläggningar. Se även Generella synpunkter ”Sågsjöbadet”.
5. Planenheten motsätter sig inte en bro, om huvudmannen önskar att bygga och underhålla en sådan. Bron måste dock utformas för att god säkerhet ska uppnås.
6. Se kommentar nr 4 samt även Generella synpunkter, ”Sågsjöbadet”.

7. Åtgärder som ligger inom Solviksområdet kan inte finansieras av kommunen. En anpassning görs till lokalvägnätet där Kummelnäsvägen påverkar en lokalväg. Några standardförbättringar av lokalvägens anslutning görs dock inte, de ankommer på väghållaren att åtgärda. Se även generella synpunkter ” Standardkrav och åtgärder”.
8. Utfartsförbudet på Djupadalsvägen mot Kummelnäsvägen behålls i detaljplan på grund av de svåra lutningsförhållandena. Varken in- eller utfart mot Kummelnäsvägen blir tillåten. Se även generella synpunkter ”Standardkrav och åtgärder”.
9. Vägarnas standard är idag på många håll mycket låg och planförslaget syftar till att förbättra vägarna så att minsta godtagbara standard uppnås. Planförslaget innehåller inga ”onödiga ingrepp och åtgärder”. Se även Generella synpunkter ”Standardkrav och åtgärder”.

10. Se Generella synpunkter ”Områdets karaktär och grönområden”.

11. Se Generella synpunkter ”Minsta tomtstorlek”.
Boo miljö- och naturvänner

1. Boo miljö- och naturvänner noterar tacksamt att deras synpunkter på ”Wiboms tomter” har beaktats. Detta gör det möjligt att åstadkomma en skötselplan som tar tillvara områdets rekreations- och naturvärden.

2. Föreningen håller dock inte med om planenhetens kommentar i samrådsredogörelsen, att den västra delen av fastigheten Kummelnäs 1:389 inte har ”kvar de kvaliteter som låg bakom den tidigare prickmarkeringen”. I denna del av fastigheten har inga förändringar skett i förhållande till tidigare byggnadsplan. Markägaren har avverkat några träd i den östra delen, men inte på den aktuella västra delen. Fastigheten i sin helhet ingår i den ekbacke som är unik inom planområdet och som hör till de värden som ger området dess karaktär. Föreningen hänvisar även till samrådsredogörelsen: ”ett politiskt direktiv har varit att bevara områdets karaktär” samt ”en utgångspunkt i planarbetet har varit att bibehålla mark som varit prickmarkerad tidigare”.

Föreningen anser att fastigheten inte ska bebyggas och att dess västra del i sin helhet blir prickmarkerad. Se bilaga 8.

Planenhetens kommentar:

1. Synpunkten mottages.

2. Se Generella synpunkter ”Kummelnäs 1:389”.
Nacka miljövårdsråd

Nacka miljövårdsråd skriver att permanentbosättning i fritidshusområden belägna i Stockholms närområden är en utveckling som inte går att förhindra. Allmän service måste då byggas ut. Dit hör vatten och avlopp, strömförsörjning, telenät, skolor, ”dagis” och lek- och idrottsplatser för barn m.m. Nacka miljövårdsråd har därmed i princip inget att invända mot detaljplanen för Solviksområdet. Se bilaga 9.


1. Nacka miljövårdsråd finner det beklagligt att Nacka och Värmdö fortsätter att bygga in sig i storskalig avloppshantering. Den nya dragningen av avloppsledningen från Värmdö är dock klart bättre än den tidigare föreslagna enligt rådets uppfattning.

2. Av stor betydelse för landskapsbilden är sluttningen med större ekar i planområdets nordvästra del. Den västra delen av fastigheten Kummelnäs 1:389 ska inte få bebyggas och helst ingen men högst en byggnad får uppföras på den östra delen. 

3. Belägg markutfyllnad, sprängning och avverkning med en särskild och mycket restriktiv lovplikt så minskar på verkan på landskapsbilden i enlighet med planbeskrivningens mål.

4. Om vägarna får vara kvar i sin nuvarande form, grusade, smala och naturligt förlagda i området så minskas påverkan ytterligare på kulturmiljö och landskapsbild.

5. Nacka Miljövårdsråd uppskattar att dagvatten föreslås hanteras i öppna diken, med dess goda egenskaper avseende avrinning och filtrering samt som viktig biotop för vissa djur och växter.

6. Föreningen ifrågasätter asfaltering av vägarna. Med grusbeläggning borde gruset och underliggande vägkropp kunna ta upp föroreningar, spillolja och gummi från däcken, vid regn och snösmältning och fungera som ett filter.

7. Solviksvägen ska klassificeras som lokalgata och åtgärder ska vidtas för att försvåra eller förhindra genomfartstrafik, samt även i fortsättningen vara belagd med grus

8. Det är mycket bra att planförslaget innebär att de särskilt värdefulla naturområdena sparas som naturmark. Föreningen noterar tacksamt att man inte längre föreslår lekplats inom naturområdet ”Wiboms tomter”.

9. Sågsjöbadet bör vara en kommunal angelägenhet och därmed inte ingå i detaljplanen. Upprustningen bör inte bekostas av enbart de boende i Solviksområdet.

Nacka miljövårdsråd har i samma skrivelse synpunkter på detaljplan och gatukostnader för del av Kummelnäsvägen.

Planenhetens kommentar:

1. Planenheten noterar synpunkterna på storskalig avloppshantering och konstaterar att synpunkterna på Värmdös avloppsledning inte är någon fråga som behandlas i detaljplan för Solviksområdet.

2. Se Generella synpunkter ”Kummelnäs 1:389”.

3. Marklov för schaktning, fyllning och sprängning inom tomtmark råder generellt för arbeten som är större än 0,5 meter. Därmed behövs ingen särskild planbestämmelse. Bygglovenheten har utarbetat information om principerna för marklov.
4. Det är huvudmannen som avgör vilket beläggning vägarna ska ha. Se även Generella synpunkter ”Solviksvägen” och ”Gatustandard och åtgärder”.

5. Synpunkten mottages.

6. Se kommentar 4 ovan.

7. Enligt planförslaget ska Solviksvägen fungera på samma sätt som idag, som en uppsamlande väg. Genomfartstrafik föreslås förhindras genom hastighetsdämpande åtgärder. Se Generella synpunkter ”Solviksvägen”.

8. Synpunkten mottages.

9. Inför antagandet kommer ett område omfattande Sågsjöbadet, gång- och cykelväg samt parkering att lyftas ur detaljplan för Solviksområdet för att utgöra en separat detaljplan med kommunalt huvudmannaskap. Det innebär att kommunen tar på sig kostnaden för upprustning och drift av dessa anläggningar. Se även Generella synpunkter ”Sågsjöbadet”.

Gemensam skrivelse

17 st fastigheter har anslutit sig till en gemensam skrivelse, se bilaga 10:


1. Vi vill inte att Solviksvägen anläggs med trottoar, breddas och asfalteras.

2. Vi vill behålla Solviksvägens karaktär och vill därför inte att vägens dragning/utseende förändras mer än praktiskt nödvändigt.

3. De föreslagna inlösenområden av privat tomtmark längs Solviksvägen ska tas bort ifrån detaljplanen.

4. Vi vill att det i vägföreningen genomröstade majoritetsbeslutet om avstängning av Solviksvägen förs in i detaljplanen och genomförs.

Planenhetens kommentar:

1. Det är huvudmannen som avgör vilket beläggning Solviksvägen ska ha. Kravet på en utbyggnad av gångbana utgår till antagandet. Föreslagen bredd på vägområdet behålls vilket innebär att mark för framtida gångbana reserveras. Det innebär att en gångbana inte behöver byggas ut i samband med upprustningen av Solviksvägen utan kan ske senare när ett tydligt behov föreligger. Se även Generella synpunkter ”Solviksvägen”.
2. Planförslaget syftar till att förbättra vägarna så att minsta godtagbara standard uppnås. De breddningar och förbättringar i plan och profil som föreslås är av mindre karaktär.”. Se även Generella synpunkter ”Gatustandard och åtgärder”.

3. Den breddning som behövs av vägområdet för Solviksvägen görs på de flesta ställen på kommunägd mark eller mark som inte har direkt anknytning till enskilda fastigheter. Ett fåtal enskilda fastighetsägare berörs av inlösen av mark. Fastighetsägarna kommer att ersättas för intrång på mark och för anläggningar. Se även Generella synpunkter ”Solviksvägen” samt ”Intrång och inösen”.

4. Solviksvägen ska hållas öppen för trafik som ska till området och bör utformas i syfte att förhindra genomfartstrafik. I detaljplaner görs skillnad mellan ”kvartersmark” och ”allmän platsmark”. I den första kategorin ingår privatägd mark (eller mark för särskilt ändamål, t.ex. en förskola) som kan stängas av för allmänheten. I den andra katagorin ingår vägar och parkmark som utgör allmän plats vilka ska hållas öppna för allmänheten. Vägföreningen kan inte besluta om att stänga av allmän plats. Se även Generella synpunkter ”Solviksvägen. 

Specifika synpunkter

Kummelnäs 1:358

Lilltorpsvägen kommer att fungera för permanentboende även utan vändplats av den enkla anledningen att det fungerar idag och alla fyra fastigheter är permanentbebodda. Fastighetsägarna ser en risk med en större hårdgjord yta på den platsen då det kan leda till att dagvatten rinner in på fastigheten pga. lutningsförhållandena.

Planenhetens kommentar:

Vägområdet för Lilltorpsvägen med vändplan behålls. Vägarna har planlagts med hänsyn till att vägnätet ska fungera för ett permanent boende, framkomlighet för räddningstjänst och sopbil. Planförslaget föreslår att minsta godtagbara standard uppnås. Se även Generella synpunkter ”Standardkrav och åtgärder”.

Kummelnäs 1:370

1. Fastighetsägarna motsätter sig inlösen av del av fastigheten för att förbättra sikten i en kurva. Föreslaget inlösenområde kommer att medföra stora ingrepp och höga kostnader och dessutom riskeras att sikten tvärtom försämras. I stället föreslår fastighetsägarna att tomten släntas, befintlig stenmur tas bort och befintligt staket sänks till väghöjd. Fri sikt uppnås då till en drastiskt minskad kostnad. Om föreslaget inlösen kvarstår måste befintlig carport flyttas, stenlagd uppfart läggas om mm. Fastighetsägaren har beräknat kostnaderna för flyttnings- och återställningsåtgärder till minst 620 000 kr.

2. Då Sågsjön är högt belastad av utsläpp från våra hushåll kräver fastighetsägarna att de boende längs Solviksvägen ska få koppla på avloppsledningarna så fort de är färdigställda även om det krävs tillskott av vatten i ledningarna.

3. Det finns inget planerat för de äldre barnen såsom bollplaner, ungdomsgård etc. Fastighetsägarna föreslår att det planeras för en bollplan.

4. Andelstalet för permanentklassade fastigheter bör även användas för fritidsklassade fastigheter som varit permanentbebodda minst från det att start-PM togs.

5. Förbered för datatrafik genom att åtminstone lägga ner tomrör tillsammans med VA. Gör man inte detta idag kommer man att tvingas gräva upp vägarna igen i ett senare skede vilket kommer att bli mycket dyrt.

Planenhetens kommentar:

1. Planförslaget behåller i vägavsnittet ett smalare vägområde än övriga delar av Solviksvägen (8 meter istället för 10 meter) delvis med hänsyn till kulturmiljön. Enligt planförslaget behålls samma vägområde som i gällande byggnadsplan. Frågan om inlösen har blivit aktuellt först i samband med detta planarbete på grund av att en remsa kvartersmark ligger oreglerad ute i vägmark, dvs. skulle ha lösts in tidigare. Besök på plats och förstudie stärker behovet att lösa in marken Sikten i kurvan kommer avsevärt förbättras med förslaget och är dessutom en förutsättning för att kunna behålla ett smalare vägområde. Det är tänkt att trafiken genom en avsmalning endast ska kunna passera i ena riktningen i taget. Fastighetsägaren kommer att ersättas för mark och anläggning som behöver lösas in.

2. Anslutning till kommunala vatten- och spillvattenledningar kan göras när huvudledningssystemet mellan Värmdövägen och f.d. Porsmosseverket är satt i drift.

3. Plangruppen instämmer i att det finns behov av bollplan men har inte kunnat hitta någon yta som kan fungera inom planområdet.

4. Synpunkten avser den gatukostnadsutredning som redovisades under samrådet, vilken inte längre är aktuell. Se Generella synpunkter ”Huvudmannaskap och gatukostnader”.

5. Kommunen är positiv till samförläggning av tomrör tillsammans med VA. Ett problem är att det saknas en huvudman som kan bära ansvaret för de kostnader det innebär. Kostnaden för att lägga ner tomrör och det utrymme som krävs är inte obetydlig.

Kummelnäs 1:577

1. Den prickmarkerade delen av fastigheten är överdrivet stor och står inte i proportion till övriga fastigheter eller kvarter. Därmed föreslås en minskning till 6 m från fastighetsgräns, vilket bör gälla för hela kvarteret för att enighet ska råda. Prickmarkeringen hindrar planering av ev. tillbyggnader av förråd/friggebod eller placering av garage närmare infart. Om den föreslagna prickmarkeringen inte minskas begränsar detta avsevärt möjligheterna till en flexibel och proportionerlig planlösning av fastigheten.

Det prickmarkerade områdena har även ”n-märkning”. Fastighetsägaren önskar att den tas bort för hela fastigheten och för hela kvarteret. Med anledning av utbyggnaden av Kummelnäsvägen borde det norra området inte omfattas av ”n-markering”, då arbetena kommer att gå hårt åt den befintliga vegetationen. Det är svårt att i detta skede bedöma hur ett återställande av marken kan ske på bästa sätt och det kan betyda att äldre träd måste ge plats åt nyplaneringar. Avseende det södra området kan förslaget göra att behov av gallring kan fördröjas eller förhindras helt med en följd av att fastigheten skuggas och utsikt försvinner. Det kan i en förlängning medföra att priset vid en ev framtida försäljning påverkas negativt.

2. Fastighetsägaren föreslår att ett område om ca 130 kvm överförs från vägområde till fastigheten. Detta kan ske genom markbyte med kommunen, då inlösen krävs av andra områden på totalt ca 100 kvm krävs. I skrivelsen redovisas ett antal fördelar med markbytet samt en illustration.

3. Infarten från Kummelnäsvägen kommer att påverkas av att mark behöver lösas in för vägen. Fastighetsägaren önskar en plan för hur tillträde till fastigheten ska fungera under arbetets gång och även efter arbetena är färdigställda. Infarten till fastigheten kommer att flyttas in ca 3 meter. På grund av lutningar medför detta att en ”bergknalle” utgör början på infarten. Fastighetsägaren föreslår att ”bergknallen” avjämnas i samband med utbyggnad av Kummelnäsvägen. Fastighetsägaren önskar en dialog i projekteringsfasen.

4. Anslutningspunkter för VA är ännu inte redovisade i planförslaget. För fastigheten kan det finnas alternativa placeringar som bör beaktas, t ex anslutning till Sågsjövägen. Fastighetsägaren önskar en dialog i projekteringsfasen.

Planenhetens kommentar:

1. Fastighetens prickmarkering (område som ej får bebyggas) och n-bestämmelse (mark och värdefull vegetation bör bevaras/lovplikt för trädfällninig) behålls. 12 meter prickad mark har lagts ut längs hela Kummelnäsvägen som ska fungera som huvudväg. Skälen till den breda prickmarkeringen är trafiksäkerhet, skydd mot trafikbuller och bevarande av värdefull vegetation. En stor andel prickad mark har även förlagts inom fastighetens södra del. Det beror på att terrängen är mycket brant mot Sågsjövägen och innehåller värdefull vegetation samt är värdefull för områdets landskapsbild. Fastigheten får inte av det skälet angöras från Sågsjövägen.
2. Vägområdet för Sågsjövägen behålls. Kommunen är inte intresserad av att avyttra marken söder om fastigheten utan ser fördelar med att det i övrigt smala vägområdet är något bredare på denna plats.
3. Infarter längs Kummelnäsvägen som påverkas av utbyggnaden av Kummelnäsvägen kommer beaktas vid projektering och utbyggnad i syfte att uppnå godtagbara förhållanden på enskilda fastigheter efter genomförandet. Avtal träffas mellan kommunen och fastighetsägaren och målsättningen är att infarten justeras i enlighet med fastighetsägarens önskemål. Dialog sker före och under projekteringen.

4. Anslutningpunkter för VA redovisas normalt inte i detaljplan. I samband med detaljprojekteringen av VA-nätet får samtliga fastighetsägare ett förslag till anslutningspunkt och därefter möjlighet att framföra sina eventuella önskemål om annan placering.

Kummelnäs 1:596

1. Fastighetsägarna anser att Kummelnäs 1:619 ska bibehållas i sin nuvarande utformning. Om del av fastigheten ända ska lösas in föreslås att landskapsbilden ska bibehållas som en öppen grönyta som underhålls, utan grusade bollplaner och parkeringsytor mm. Farfarsbadet ska hållas i begränsad omfattning i naturlig miljö och vara avsett för de närbelägna fastigheterna.. Naturmarken närmast sjön kan ges större yta genom att vändplanen flyttas upp ca 20 m. Vägen till vändplanen bör endast trafikeras med cykeltrafik samt biltrafik till angränsande fastigheter. Allmän motortrafik samt parkering förbjuds. Fastigheten 1:619 bör få bibehålla sin sjökontakt på en sträcka av ca 30 m i den sydöstra delen. En illustration har bifogats skrivelsen. De är emot en ljudbarriär för att isolera kanten till badplatsen.. Om en sådan ändå byggs ska landskapsbilden och konsekvenser av vyer beaktas.

2. Ägarna framför önskemål om att prickmarken på den egna fastigheten minskas enligt bifogad illustration, i paritet med intilliggande fastighet 1:597, samt att mindre byggnation tillåts inom det prickade området t ex sjöbod och växthus.

3. Garage bör tillåtas uppta 40 kvm byggnadsarea.

Planenhetens kommentar:

1. Detaljplaneförslaget att omvandla del av kvartersmarken till allmän plats behålls. Flera fastighetsägare i Solviksområdet har framfört att det finns ett allmänt intresse av det s.k. Farfarsbadet, dvs. att området närmast stranden ska kunna nyttjas av allmänheten för naturbad. Vid en avvägning har det allmänna intresset av naturbadet ansetts vara större en det enskilda intresset av att behålla stranden för enskilt bruk. Vägområdet med vändplan för Sågsjövägen behålls och utgör allmän plats för alla trafikslag. Se även Generella synpunkter ”Kummelnäs 1:619”.

2. Prickmarkeringen inom fastigheten Kummelnäs 1:596 behålls med hänsyn till landskapsbilden. Byggrätt för liten sjöbod läggs in på plankartan.
3. Planbestämmelsen för uthus behålls. Det största uthuset tillåts inte överstiga 35 kvm byggnadsarea. 
Kummelnäs 1:618

Wiboms tomter förvärvades ursprungligen av kommunen med syfte att tillskapa villatomter. Området lyfts fram som något oerhört värdefullt och föreslås nu disponeras som parkyta. Området har fått förfalla till snårskog och växterna är ditplanterade och har inget med den ursprungliga miljön att göra. Läget inbjuder inte till lek eller promenader och det är aldrig någon som vistas där. Det vore bättre om kommunen fullföljde sina ursprungliga planer. Inkomsterna från ett par villatomter skulle kunna användas för förvärv av fastigheten Kummelnäs 1:619.
Planenhetens kommentar:

I samband med att de tidigare byggnadsplanerna togs fram undantogs de Wibomska tomterna och förblev planlösa. Det innebar att strandskyddet behölls för dessa tomter. Strandskyddet i kombination med att området utgör naturmark innebär skäl att bevara området obebyggt. Område kan om det sköts på ett bra sätt bli en tillgång sett både ut natur- och rekreationssynppunkt.
Kummelnäs 1:619

1. Fastighetsägaren motsätter sig förslaget att del av fastigheten, längs med stranden, ska utgöra allmän plats. Det s. k. Farfarsbadet har aldrig varit någon allmän badplats, utan allmänheten har nyttjat en enskild obebyggd tomt som allmänning. Det är orimligt att en strandkant som inte är en egentlig badplats ska vara anledning att upphäva äganderätten och beröva fastigheten tillgång till egen strand. Det allmänna intresset är mycket begränsat och bör stå tillbaka för den enskilda äganderätten.

2. Det är inte rimligt att punktprickningen omfattar 75 % av fastigheten, vilket heller inte motiveras. Det tidigare skälet, för dagvattenavrinning, eftersom denna kommer att ske på annat sätt. Punktprickningen föreslås ändras genom att linjen från 1:603 förlängs mot sydost och ansluter till 1:597 efter passage över 1:596, där prickningen ligger högre pga. en ekbacke.

3. Tomtmarken har inte varit ängsmark på många år. Efter genomförandet av planen kommer fastigheten i sin helhet att utgöra hävdad tomtmark. Varför varje hänvisning till senare tids obrukade ängskaraktär och argumentet om bevarande av ängsmark inte är relevant.

4. Fastighetsägaren framför önskemål om delning av fastigheten i fyra tomter, i stället för två enligt det utställda förslaget. Tomterna blir då ca 1650 kvm vardera med ändamålsenlig utformning och tillgänglighet till planerat vägnät.

5. I förslaget saknas den byggrätt för bad- och båtbryggor som övriga fastigheter erhåller. Fastighetsägaren yrkar på byggrätt för mindre bryggor längs egen strandkant.

Planenhetens kommentar:

1. Detaljplaneförslaget att omvandla del av kvartersmarken till allmän plats behålls. Flera fastighetsägare i Solviksområdet har framfört att det finns ett allmänt intresse av det s.k. Farfarsbadet, dvs. att området närmast stranden ska kunna nyttjas av allmänheten för naturbad. Vid en avvägning har det allmänna intresset av naturbadet ansetts vara större än det enskilda intresset av att behålla stranden för enskilt bruk. Se även Generella synpunkter ”Kummelnäs 1:619”.

2. Prickmarkerat område inom fastigheten Kummelnäs 1:619 behålls. Skälet till att områdets ska förbli obebyggt är framför allt landskapsbilden och inte dagvattenhanteringen.
3. Detaljplanen anger inga krav på att kvartersmarken ska utgöras av ängsmark. Detaljplanen reglerar endast att vilka delar av kvartersmarken som får och inte får bebyggas. Det är med hänsyn till landskapsbilden som bebyggelsen ska förläggas i anslutning till Sågsjövägen.
4. Planförslaget behålls vilket innebär att högst två fastigheter får bildas. Ytterligare avstyckningar har bedömts olämpliga med hänsyn till ett bevarande av områdets karaktär. Den öppna landskapsbilden har varit särkskilt värdefull att bevara intill Sågsjön och ”Farfarsbadet”.
5. De två föreslagna fastigheterna som kan bildas från Kummelnäs 1:619, har en gemensam bryggrätt. Bryggrätten ligger dock inte i direkt anslutning till fastigheterna, utan skiljs åt av området med naturbad som ska utgöra allmän platsmark.
Kummelnäs 1:627 och 1:811

1. Om det skulle visa sig att det inte går att få en uppgörelse med ägaren till Kummelnäs 1:619 för att göra fastigheten till ett öppet rekreationsområde, utan att det blir kvartersmark, är det viktigt att området mellan stranden och fastigheten får bevara sin växtlighet för att kunna vara ett naturbad, bevara områdets karaktär och vara en naturlig avgränsning mellan tomtmark och badet. Prickmarken vid Sågsjövägen bör utökas ner till de utmärkta ekarna. Slänten med dess vegetation och ekar bildar då ett sammansatt område. Prickmarken förskjuts neråt och en bit av ängen kan tas i anspråk i stället, vilken inte har samma värde och vid byggande kan antas bli gräsmatta.
2. Stigar och trappstigar ska inte beläggas med bitumen. Även ”slipers” avger bitumen. Det rimmar illa med miljömålen om att hårdgjorda ytor ska minimeras. Mindre gångstigar, t ex mellan Badhusvägen och Sågsjövägen ska få vara upptrampade stigar som människor har trampat upp sedan århundraden.

3. Farfarsbadet ska fortsätta vara ett natur- och klippbad. En grusväg på 1,5 m bredd skulle förstöra karaktären av naturbad. Personer med ringa rörelseproblem kan ta sig fram redan idag. Har man större rörelseproblem finns Sågsöbadet där det är bättre framkomlighet.

4. Strandskyddet ska inte upphävas.

5. De två fastigheterna gränsar till varandra och fastighetsägaren önskar att fastighetsbilda till tre fastigheter och menar att geologin och landskapet ger detta utrymme utan att natur och landskapsbild tar skada. Fastighetsägaren vill även flytta gränsen mellan 1:627 och 1:811. Beskrivning av förslag till indelning av tomter samt karta är bifogad skrivelsen. 

Planenhetens kommentar:

1. Detaljplaneförslaget att omvandla del av kvartersmarken till allmän plats behålls för området närmast stranden. Större delen av ”ängen” kvarstår som kvartersmark, men utgör prickad (mark som ej får bebyggas). Se även Generella synpunkter, ”Kummelnäs 1:619”.

2. Stigar har föreslagits grusbelagda. Trappstigar är oftast av trä. Det är dock den enskilda huvudmannen som avgör materialval.
3. Planförslaget behåller föreslaget område för allmän plats som innehåller ett naturbad.
4. För fastigheter med byggrätter och bryggor inom strandskyddszonen (100 meter upp på land och 100 meter ut i vattnet från strandkanten) måste strandskyddet vara upphävt för att en bebyggelse ska vara tillåten. Strandskyddet upphävdes inom kvartersmark i samband med att byggnadsplaner togs fram för området i slutet av 1980-talet. Strandskydd måste idag upphävas för nya fastigheter, bryggor och uthus för bastu/omklädning. Stora delar av befintligt strandskydd behålls inom naturmark och föreslås införas för området runt ”Farfarsbadet”.
5. De två fastigheterna har inte bedömts lämpliga att ombilda till tre fastigheter. Däremot finns inget hinder att ändra fastighetsgränsen mellan de två fastigheterna. Ansökan om fastighetsreglering görs hos Lantmäterimyndigheten. Skälet till att en avstyckning bedömts olämplig är med hänsyn till områdets karaktär, som varit ett politiskt direktiv i planarbetet. I detta fall skulle en ny tomt inte ansluta till rådande bebyggelsemönster, eftersom det skulle innebära att en s.k. skafttomt bildas, dvs. den nya tomten får ta väg över befintligt tomt för att nå allmän väg. Det bildas då två byggrätter i dubbla rader mot väg. Alternativt skulle två oproportionerligt smala tomter bildas mot Kummelnäsvägen. Se även Generella synpunkter, ”Minsta tomtstorlek”.
Kummelnäs 1:628-629

1. Breddningen av Lilltorpsvägen bör kunna stanna vid 2,5-3,0 m. Mötesplats är helt onödig och ska inte utföras. Vändplanen ska inte utföras. Om en vändplan av någon väsentlig anledning anses vara viktig bör den placeras på kommunens mark i enlighet med den förstudie som utförts av WSP, vilket innebär bortsträngning av en bergknalle. Den föreslagna placeringen innebär 360 kvm intrång på fastigheten 1:629, vilket är ett för stort område för en enskild fastighet att bidra med.

2. Kommunens hantering av prickmark ifrågasätts generellt samt avseende fastigheten 1:629 i sin nuvarande omfattning.

3. Fastighetsägarna vänder sig mot konstruktionen för gatukostnader, som innebär att fastigheter med angöring till Kummelnäsvägen endast ska bidra med kostnader för parkanläggningar inom Område F.

4. Utställningstiden har varit för kort. Sex veckor hade varit rimligare än tre veckor.

5. Kummelnäs 1:628-629 omfattar tillsammans 4 780 kvm och fastighetsägarna önskade i sitt första yttrande från 2007-11-16 att få pröva att bilda två bostadstomter. Fastighetsägaren har efter kontakt med planenheten dragit tillbaka sin ansökan om att bilda två fastigheter med byggrätt, vilket framgår av e-post meddelande 2008-01-21. 

Planenhetens kommentar:

1. Vägområdet för Lilltorpsvägen med vändplan behålls. Vägarna har planlagts med hänsyn till att vägnätet ska fungera för ett permanent boende, framkomlighet för räddningstjänst och sopbil. Planförslaget föreslår att minsta godtagbara standard uppnås. Se även Generella synpunkter ”Standardkrav och åtgärder”. Vändplanen har flyttats från kommunal mark till berörd fastighet till följd av en bedömning av vilken plats som är mest värdefull att bevara. En vändplan på kommunal mark skulle innebära sprängning av berg vilket skulle innebära ett större ingrepp än en vändplan på fastigheten. Det är ett relativt stort inlösenområde som föreslås, dock kommer fastighetsägarna att ersättas för både inlösen och intrång . Se även Generella synpunkter ”Intrång och inlösen”.

2. Prickmarkeringar i detaljplanen har gjorts av trafiksäkerhetsskäl eller med hänsyn till natur- och landskskapsbilden.
3. Synpunkten avser den gatukostnadsutredning som redovisades under samrådet. Gatukostnadsutredningen är inte aktuell längre. Se Generella synpunkter ”Huvudmannaskap och gatukostnader”.
4. Enligt plan-och bygglagen ska förslag till detaljplan ställas ut i minst tre veckor. Samråd har hållits och information och handlingar har funnits tillgängliga bl. a. via kommunens hemsida. 
5. Planenheten har avbrutit hanteringen av önskemålet om avstyckning.

Kummelnäs 1:633

1. Fastighetsägaren motsätter sig inlösen av fastigheten med motiveringen att vägsnutten utanför fastigheten inte trafikeras utan används som infart till fastigheten 1:603 och att vägen slutar vid 1:603, samt att det inte finns behov av att räta ut den svaga kurvan på vägen. Vägen har tidigare skyltats med ”motortrafik förbjuden” och endast använts av gående/cyklande badgäster till ”Farfarsbadet”. Vad är meningen med att leda trafik ned till sjöstranden?

2. Samtliga fastighetsägare som har bott permanent sedan start-PM ska ha andelstal 0,6. De som inte använder husen som fritidsboende utan är mantalsskrivna på adresserna och betalar skatt till Nacka kommun ska inte behöva betala ytterligare.

Planenhetens kommentar:

1. Vägarna har planlagts med hänsyn till att vägnätet ska fungera för ett permanent boende, framkomlighet för räddningstjänst och sopbil. Enligt planförslaget föreslås att minsta godtagbara standard uppnås. Tillgängligheten till ”Farfarsbadet” är viktig bl.a. av säkerhetsskäl. Fastighetsägaren kommer ersättas för inlösen av mark. Se även Generella synpunkter ”Standardkrav och åtgärder” samt ”Intrång och inlösen”.

2. Synpunkten avser den gatukostnadsutredning som redovisades under samrådet. Gatukostnadsutredningen är inte aktuell längre. Se även Generella synpunkter ”Huvudmannaskap och gatukostnader”.
Kummelnäs 1:655

1. Fastighetsägarna anser att kommunen inte bör lösa in mark från fastigheten för att kunna bygga en kantstenshållplats på Kummelnäsvägen, eftersom det ej är fastställt vilken typ av busshållplats som ska byggas. Kommunen kan inte lösa in mark i förebyggande syfte. 
Fastighetsägaren motsätter sig breddning endast på egen sida om Kummelnäsvägen och vill att mark löses in på motsatta sidan om vägen. Fastigheterna på motsatta sidan utgörs dels av en obebyggd tomt, dels en tomt med sommarstuga. En breddning på egen sida innebär att befintlig uppfart blir kortare och brantare och det blir mycket svårt att komma upp på Kummelnäsvägen. 

2. Det är planerat för inlösen av mark från fastigheten för breddning av Badhusvägen. Det finns inte godtagbara skäl för att bredda vägen som endast har 13 fastigheter.

Planenhetens kommentar:

1. Under samrådsskedet redovisades ett vägområde för att kunna anlägga en timglashållplats vid Badhusvägen. Under samrådet framfördes många negativa synpunkter på timglashållplatser. Under utställningen redovisades ett större vägområde, för om möjligt även kunna anlägga kantstenshållplatser vid Badhusvägen. Enligt utställningsförslaget innebar det att mark behövde lösas in på båda sidor om vägen. Under utställningen har många synpunkter framförts på att hastighetsdämpande åtgärder bör genomföras på Kummelnäsvägen, där timglashållplats nämns som exempel på dämpande åtgärd.

Efter överväganden anser planenheten att störst hänsyn ska tas till att Kummelnäsvägen blir trygg och säker och att olika hastighetsdämpande åtgärder genomförs samt att inlösen på enskilda fastigheter minimeras. Vid Badhusvägen reserveras endast mark för en timglashållplats. Det innebär att markinlösen minskar med en meter mot Kummelnäsvägen för fastigheten 1:655. Att skjuta över busshållplatsen mer på den andra sidan skulle påverka en längre sträcka som skulle behöva lösas in. Fastigheten 1:655 drabbas av inlösen av mark som idag redan till stora delar tagits i anspråk för busshållplats. 

2. Vägarna har planlagts med hänsyn till att vägnätet ska fungera för ett permanent boende, framkomlighet för räddningstjänst och sopbil. Enligt planförslaget föreslås att minsta godtagbara standard uppnås. Fastighetsägaren kommer ersättas för inlösen av mark. Se även Generella synpunkter ”Standardkrav och åtgärder” samt ”Intrång och inlösen”.
Kummelnäs 1:773
De små och idag nästan märkbara ”smitvägarna” i området ska behålla sin standard och inte förses med trappor, räcken eller belysning. De tillhör en tradition i området och får inte förvanskas. Det samma gäller gångvägen i slutet av Hattstugevägen, ned mot Kummelnäsvägen. Ingen åtgärd behövs där. I samma vägslut finns heller inget behov av en större vändplats, den som finns idag räcker mer än väl.

Planenhetens kommentar:

Vid detaljplanering av ett område för permanentboende är kommunen skyldig att säkerställa tillgängligheten för så många som möjligt, även de som har någon form av rörelsehinder. Tillräckliga vändplaner är ett krav för bl.a. renhållning, vinterväghållning samt utryckningsfordon i ett permanentområde. 

Kummelnäs 1:777
Fastighetsägaren motsätter sig all inlösen av mark.

Planenhetens kommentar:

Fastighetsägaren drabbas av inlösen av mark längs två sidor av tomtgränsen, dels mot Kummelnäsvägen, dels mot kommunal mark längs med fastighetens södra gräns, dvs. ett ganska stort markområde. Det beror på att en ny infart till framtida förskola behöver anordnas. Infarten och inlösen av mark mot Kummelnäsvägen regleras framför allt i detaljplan för Kummelnäsvägen. Fastighetsägaren kommer att ersättas för inlösen och intrång. Se även Generella synpunkter ”Intrång och inlösen”.

Kummelnäs 1:789

Fastighetsägarna upprepar sitt önskemål om att köpa in ett antal kvm mark från kommunen för att få fastighetsgränsen, och därmed den planerade gångvägen, något längre från huset. Fastighetsägarna använder huset som fritidsbostad och har inga aktuella villaplaner för de närmsta åren. De hävdar att det skulle kännas mycket felaktigt om denna begäran nekas när kommunen samtidigt bildar två nya villatomter.

Planenhetens kommentar:

Kommunen är inte beredd att sälja mark. Huvudbyggnaden är idag ett fritidshus. När det blir aktuellt att uppföra byggrätt för villa kan fastighetsägaren överväga en annan plats om parkvägen upplevs som störande.

Kummelnäs 1:795
Det behövs inga konventionella lekplatser med gungor och sandlådor och därför är det en onödig kostnad att anlägga två lekplatser. Däremot vore det bra om det fanns en öppen yta för barnen. Ett förslag till sådan yta är Matteustomten som endast behöver jämnas av och delvis grusas.

Planenhetens kommentar:

För föräldrar som är hemma på dagarna, förskolor och dagbarnvårdare kan finnas behov av gemensamma lekytor och allmänna träffpunkter. Det kan fungera som ett bra komplement till lekytor inom de egna tomterna. Lekplatsen i anslutning till förskoletomten behålls. Lekplatsen i anslutning till de Wibomska tomterna har tagits bort ur detaljplan. Matteustomten förblir kvartersmark, med undantag för området vid stranden med ”Farfarsbadet” som blir allmän platsmark. Se även Generella synpunkter ”Kummelnäs 1:619

Kummelnäs 1:815
Fastighetsägaren vill ha svar på hur ett antal problem ska lösas under byggtiden fram till dess det går att koppla på kommunalt VA. Inom område som utstakats för inlösen eller intrång, eller alldeles intill utstakad gräns, ligger vattenbrunn, sluten tank för toalettavlopp och en stor ek. Innan mark kan tas i anspråk för inlösen eller intrång måste godtagbar lösning på ovanstående problem lösas.

Kommunen har för många år sedan gjort intrång på denna fastighet för att bredda Kummelnäsvägen. Det nya intrånget innebär att vägen och trafiken kommer ännu närmare huset. Busshållplatsen flyttas närmare vilket innebär trafikstockning utanför fastigheten och svårare att köra ut och in på fastigheten.

Planenhetens kommentar:

Planenheten är medveten om nackdelen med att befintligt hus ligger så nära vägen och den kurva som är belägen efter korsningen. Av den orsaken har det område som ska lösas in för busshållplats blivit större på motsatta sidan om Kummelnäsvägen. Efter samrådet minskades det område som föreslås lösas in på fastigheten 1:815, i den norra delen där eken är belägen. Planenheten har räknat med att det bör vara möjligt att klara eken även om den ligger inom z-område.

I avtal mellan kommun och enskild fastighetsägare som berörs av inlösen eller intrång träffas överenskommelse om hur befintliga anläggningar ska ersättas. Kommunen ordnar vatten- och avloppsförsörjningen under byggtiden om fastighetens egen vatten- och avloppsförsörjning inte kan användas.
Kummelnäs 1:819 och 11:123

1. Vad gäller Skansstigen förefaller hela åtgärdslistan som helt onödig då vägen endast nyttjas till tre fastigheter och i dagsläget fungerar alldeles utmärkt.

2. Då det framkommit att avloppsledningen från Värmdö tillför ett avluftnings-/svalltorn till närområdet förutsätts att Nacka kommun agerar så att ev. sanitära problem helt uteblir, dvs. erforderliga filter och skyddsanordningar monteras.

Planenhetens kommentar:

1. Vägarna har planlagts med hänsyn till att vägnätet ska fungera för ett permanent boende, framkomlighet för räddningstjänst och sopbil. Enligt planförslaget föreslås att minsta godtagbara standard uppnås. Se även Generella synpunkter ”Standardkrav och åtgärder”.

2. Frågor som rör Värmdös utbyggnad av avloppsledning ligger inte inom ramen för detta projekt och är inte heller någon planfråga. Nacka kommun ställer krav på att Värmdö kommun anordnar luktreducerande åtgärder om problem med gaser uppstår. I projekteringen har tagits hänsyn till att det ska vara möjligt att komplettera t.ex. svalltornet med sådana åtgärder.

Kummelnäs 1:828 och 1:829

Vändplanen i slutet av Djupadalsvägen ska i första hand förläggas på redan befintlig vägmark. Det har i förslaget förbisetts att gränsen till Kummelnäs 1:826 har en djup inskärning som ger utrymme för vändplan utan att ta mark i anspråk från 1:828 o 1:829. 

Om det utrymmet mot förmodan inte är tillräckligt föreslås att vändplanen utökas mot nordväst, in på fastigheten 1:826, vilket skulle innebära ett mindre ingrepp både för fastighetsägare och landskapsbild.

Planenhetens kommentar:

Plankartan justeras. ”Inskärningen” av vägområdet vid gränsen mot Kummelnäs 1:826 används för vändplan. Det innebär att det förslagna området för inlösen på fastigheterna Kummenäs 1:828 och 1:829 kan minskas. 
Kummelnäs 1:833 och Kummelnäs 1:834
Två fastighetsägare har lämnat in en likalydande skrivelse där de ifrågasätter logiken med att bredda samtliga vägar, utföra nivåjusteringar samt inrätta en gångbana på Solviksvägen i syfte att förbättra trafiksäkerheten. Åtgärderna kommer att leda till högre hastigheter vilket statistiskt sett är den vanligaste orsaken till olyckor.

Planenhetens kommentar:

Solviksområdet ska bli ett område för permanent bostadsändamål. Den huvudsakliga avsikten med den måttliga breddning som planförslaget anger för Solviksvägen, och en gångbana, är att öka säkerheten för de oskyddade trafikanterna. Det måste finnas utrymme inom vägen för t ex föräldrar med barnvagnar och barn på cyklar även när bilar passerar. Nivåjusteringar görs för att öka siktsträckor samt att uppnå bättre lutningsförhållanden för att öka säkerheten vid t ex halt väglag.

Kummelnäs 1:849

Ägarna framför önskemål om att stycka fastigheten till två likvärdigt stora delar, en del på tomtens nord/västra del respektive en del på tomtens mellersta/södra del. Då ett större område närmast Solviksvägen är prickmarkerat och brant måste nytt bostadshus förläggas på tomten norra del, vilket medför att en uppfart måste anläggas till denna övre del. Befintliga byggnader ska rivas och det finns därmed möjlighet att tillskapa ytterligare en tomt. Uppfartsvägen kan betjäna även en tillkommande fastighet genom att den kan utgöra gemensamhetsanläggning.

Fastigheten är 2 965 kvm och om det krävs ytterligare 35 kvm för att uppfylla minsta tomtstorlek är fastighetsägarna beredda att införskaffa det från någon av de omgivande grannarna.

Planenhetens kommentar:

Fastigheten har inte bedömts lämplig att ombilda till två fastigheter. Skälet till att en avstyckning bedömts olämplig är med hänsyn till områdets karaktär, som varit ett politiskt direktiv i planarbetet. I detta fall skulle en ny tomt inte ansluta till rådande bebyggelsemönster, eftersom det skulle innebära att en s.k. skafttomt bildas, dvs. den nya tomten får ta väg över befintligt tomt för att nå allmän väg. Det bildas då två byggrätter i dubbla rader mot väg. Det finns ingen gräns på 1500 kvm. Detta har utgjort en första riktvärde och förutsättning för prövning. En styckning skulle ha bedömts olämplig även om fastigheten uppgick till 3000 kvm. Se även Generella synpunkter, ”Minsta tomtstorlek”.
Kummelnäs 1:857

1. Det framgår inte om det ska till någon mötesplats på Lilltorpsvägen. En sådan behövs inte. Vägen är max 100 m och med en vändplan i slutet innebär det en mötesplats var 50:e m. Hur skulle det se ut om smala vägar hade mötesplatser med denna frekvens. I praktiken kan infarter till 3 eller 4 fastigheter mycket väl fungera som mötesplatser.

2. Om stigen mellan Lilltorpsvägen och Bonäsvägen ska breddas till 2,5 m måste man riva upp en häck som omgärdar den, samt fylla ut ”ravinen” över vilken den lilla bron går, vilket vore absurt. Låt väghållaren samråda med någon form av skönhetsråd inom området istället för denna detaljreglering.

3. Avrinningen från den planerade vändplanen på Lilltorpsvägen sker neråt, dvs västerut och inte uppåt (över eller genom knallen!)

4. Bussen har idag svårt att komma runt i ”rondellen” vid Kummelnäs vändhållplats. Detta borde åtgärdas. Rondellen skulle också kunna prydas med något verk av konstnär med anknytning till området.

Planenhetens kommentar:

1. Behovet av mötesplatser är större inom ett område som detaljplaneras för permanentboende, med hänsyn till krav på framkomlighet samt säkerheten för oskyddade trafikanter. Enligt planbeskrivningen ska mötesmöjligheter anordnas på lämpliga ställen. Det läggs fast av huvudmannen i samband med detaljprojekteringen.
2. Vägområdet för gångvägen behålls på plankartan. Gångvägen ska vara snöröjningsbar eftersom den kommer bli en viktig förbindelse för gående inom området som ska till busshållplatsen. Huvudmannen avgör om man vill behålla bron. Det förutsätter dock att den kan utformas på ett säkert sätt.
3. Det kan finnas behov av att samla upp dagvatten och leda detta till lämplig recipient. I förstudie har föreslagits hur dagvatten kan ledas. Det är huvudmannen som har ansvar för hur omhändertagandet av dagvatten ska organiseras från vägar och naturmark.
4. Vändplanen för buss har utökats i detaljplan för Kummelnäsvägen.
Kummelnäs 1:858

Avseende den egna fastigheten vill fastighetsägaren att planförslaget ändras, då de föreslagna ändringarna inte kan anses strida mot något allmänt intresse.

1. Begränsningen av byggnadsarean till 11% av tomtarean är acceptabel. Övriga begränsningar, som är knutna till vissa hustyper, tas bort.

2. Endast en huvudbyggnad är acceptabelt, men begränsningen av övriga hus till totalt 60 kvm tas bort och övriga byggnader räknas istället in i ovanstående 11%.

3. Den föreslagna högsta hushöjden ökas så att det är möjligt med en invändig rumshöjd om 2,7 m utan att tvingas bygga ett hus med platt tak.

4. Den prickade marken minskas, för att endast omfatta de delar som behövs för att säkerställa det naturliga vattenflödet från Gråträsk.

5. Styckningsrätten ökas från föreslagna två tomter till minst tre.

Planenhetens kommentar:

De föreslagna ändringarna strider visserligen inte mot något allmänt intresse dock är det få fastighetsägare som delar uppfattningen om en mycket flexibel detaljplan som inte begränsar avstyckningar och byggrätter. Önskemålet om att bevara områdets karaktär har varit ett politiskt direktiv och har många fler anhängare varför detaljplanen innehåller vissa restriktioner.
1. Planbestämmelse för att begränsa byggnaders höjd och antal våningar har ansetts nödvändiga för att få de byggnadsvolymer som förväntas i ett villaområde. 

2. Enligt planförslaget sker en uppdelning i huvudbyggnad och uthusbyggnader för att anknyta till det bebyggelsemönster som finns idag. 
3. Totalhöjden är väl tilltagen. En planbestämmelse som reglerar totalhöjd har använts istället för byggnadshöjd (höjd till takfot) vilket ger en större frihet och möjlighet till ”högt i tak”.
4. Delar av tomten är mycket sank och det finns ett öppet dike på tomten. Dessa delar har prickmarkerats, dvs. anses olämpliga att bebygga.

5. Planförslaget behålls. Detaljplanen medger att fastigheten kan styckas i ytterligare en tomt.

Kummelnäs 1:874

1. Fastighetsägaren önskar att förslaget på ”z-märkning” på fastigheten omprövas, då den inte fyller någon vettig funktion. Badhusvägen ligger högre än fastigheten, och vägen har aldrig varit i dåligt skick. Det har heller inte varit några problem med vinterväghållning. Badhusvägen är en återvändsväg utan genomfartstrafik.

2. Avståndet mellan en lillstuga på fastigheten och Badhusvägen är idag minimalt och vad fastighetsägaren förstår ska detta avstånd göras ännu mindre. Som tidigare påtalats finns mark som inte används på motsatt sida Badhusvägen.

Planenhetens kommentar:

1. Vägarna har planlagts med hänsyn till att vägnätet ska fungera för ett permanent boende, framkomlighet för räddningstjänst och sopbil. Enligt planförslaget föreslås att minsta godtagbara standard uppnås. Se även Generella synpunkter ”Standardkrav och åtgärder”. Vägområde och z-område har lagts ut mot bakgrund av förstudie/förprojektering av vägar. I det fall det varit möjligt att bestämma vilken sida breddningen ska ske på har breddning skett på den sida som innebär minst skada på mark och anläggningar. I vissa fall innebär en breddning svårigheter på båda sidor om väg. Inlösen- och z-området behålls enligt detaljplaneförslag eftersom breddning på motsatt sida också innebär olägenheter.

2. Befintligt uthus ligger inom den zon närmast väg som bör vara prickmarkerad, dvs inte vara tillåten för bebyggelse. Eftersom uthuset har legat på platsen sedan tidigare behålls rätten till uthus på denna plats (plusmarkering). Vägområdet är dock mycket smalt just vid uthuset och det finns en stenmur på motsatta sidan om väg. Även om fastigheten Kummelnäs 1:843 mittemot inte drabbas av inlösen så påverkas även denna fastighet av ett z-område. Z-område innebär område som kan användas för släntanpassning men som behålls i fastighetsägarens ägo.
Kummelnäs 1:885
Fastighetsägaren vill att så lite mark som möjligt löses in och istället bildar z-område. Detta på grund av att byggrätten är reglerad till 8 % av tomtstorleken och detta påverkar fastighetsägarens byggrätt negativt. Fastighetsägaren ser gärna att merparten av slänten men självklart inte väg/cykelbana hålls i fastighetsägarens ägo och att kommunen kan bygga slänt i z-område istället. Detta skulle bli smidigare för båda parter då kommunen betalar fastighetsägaren mindre och det ger större byggrätt.

Planenhetens kommentar:

Ett relativt stort område har under utställningen föreslagits att lösas in från fastigheten Kummelnäs 1:885 för att utgöra vägområde i ett avsnitt där Kummelnäsvägen förflyttas i sidled västerut mitt i en kurva. Detaljplanen justeras genom att det föreslagna området för inlösen minskas och ersätts med z-område. Fastighetsägaren får då vara beredd på att del av fastigheten innehåller en relativt stor slänt på grund av de stora höjdskillnaderna.

Kummelnäs 11:4

1. Fastighetsägaren protesterar mot den föreslagna q-bestämmelsen som innebär inskränkning i boendet och en ekonomisk uppoffring och begär att bestämmelsen tas bort från bägge byggnaderna. Byggnaderna är gamla stugor, förvanskade och med ringa historia och betydelse. Rivningsförbud innebär en alltför långtgående inskränkning. Fastighetsägaren kommer att begära kompensation om kommunen vidhåller q-bestämmelsen.
2. Varför måste utökad och i princip total prickmarkering av fastigheten bli en konsekvens av q-märkningen? Kommunen hanterar prickmarken vårdslöst och ställer olika krav på olika fastighetsägare och slumpen tycks avgöra vilka som ska bära kommunens ambition att bevara naturen.

3. Vidare bestrider fastighetsägaren att detaljplanen tillåter endast tre nya avstyckningar och begär i första hand att ytterligare en avstyckning tillåts. Fastigheten skulle kunna bilda totalt nio bostadsfastigheter, men en minsta tomtstorlek på 1500 kvm och kommunens påstående att Kummelnäs 11:4 inte ”tål” ytterligare avstyckning ifrågasätts och motiven efterfrågas.

4. Detaljplanens begränsningar i fråga om byggnaders placering, utformning och material avseende tillkommande tomter accepteras inte. Dessa restriktioner ska tas bort. Fastighetsägaren önskar befogenhet att bestämma om placering och utseende på sin enskilda egendom.

5. Dagens yta på torpet respektive uthuset som omfattas av q-bestämmelser måste borträknas från detaljplanens föreskrifter om storlek på boytan, eftersom dessa inte kommer att kunna användas som boyta i framtiden och för omöjligheten att bedriva underhåll.

6. Bryggan på fastigheten som betecknas WBg ska ändras till endast WB som i princip alla andra bryggor i området. En WB-brygga ska då tillhöra den befintliga fastigheten samt en WB-brygga till var och en av de tillkommande fastigheterna närmast vattnet. Fastighetsägaren vill även att placeringen av bryggorna ändras något.

7. Fastighetsägaren begär att en utredning görs om hur dagvatten ska avledas vid lågpunkten vid Badhusvägen 2 samt Södergärdesvägens lågpunkt, och menar att kommunen ska göra ett fördröjningsmagasin vid Södergärdesvägens nya vändplan. Den egna fastigheten drabbas av översvämningar p g a vatten från intilliggande vägar och befarar att problemen kommer att öka. Fastighetsägaren anser att kommunen inte tar sitt ansvar för dagvattenavrinningen som vid andra planområden i kommunen.

Planenhetens kommentar:

1. De markerade byggnaderna har bedömts ha ett högt kulturhistoriskt värde trots att de uppges vara om- och tillbyggda sedan torpet tillkom på 1700-talet. Av det skälet behålls q-märkningen. Länsstyrelsen stödjer förslaget. 
2. Prickmarkeringar, likaså n-bestämmelse till skydd för värdefull vegetation måste behållas för att uppnå en skyddande zon och anpassning till den kulturhistoriska befintliga bebyggelsen. Det är en förutsättning för att en tre nya byggrätter för villa ska kunna förläggas inom fastigheten. Stora delar av fastigheten har varit prickmarkerad sedan tidigare. 
3. Fastigheten har idag endast en byggrätt och fastigheten tillåts inte styckas enligt gällande byggnadsplan. Plangruppen har ägnat extra tid (kostnadsfritt) för att särskilt utreda fastighetens förutsättningar för avstyckning med ett bibehållande av de kulturhistoriska värdena. Fastighetsägaren har även bidragit med ett utredningsunderlag, som innebar en ombildning till sex fastigheter. Eftersom den befintliga huvudbyggnaden Södergärde Gård från 1700-talet ligger centralt på fastigheten kan endast avstyckningar tillåtas som innebär en tydlig reglering av var nya byggrätter kan placeras och hur dessa byggrätter ska utformas för att anpassas till denna. Det har lett till ett förslag där tre nya byggrätter kan bildas i en gårdsliknande form. Fastigheten tillåts därmed ombildas till fyra fastigheter med byggrätt. Med hänsyn till den kulturhistoriska miljön som beskrivits ovan och mot bakgrund av de utgångspunkter som funnits i planarbetet för avstyckningar anses inte fastigheten tåla ytterligare avstyckningar.
4. Med hänvisning till punkt 2. och 3. ovan har förutom ungefärlig placering även byggnadernas volym och materialval styrts. Det innebär att byggnaderna ska ha sadeltak och taktäckningen vara i lertegel eller falsad plåt. Fasaderna ska utföras i träpanel och anknyta till den äldre bebyggelsen i omgivningen.
5. Torpet är inräknat i den totala ytan som tillåts för den huvudbyggnad som ska ligga på en av fastigheterna eftersom det bedömts beboligt. Torpet tillåts byggas ut så att det totalt får samma byggnadsarea som de flesta huvudbyggnader i området.
6. Till fastigheten Kummelnäs 11:4 har tre bryggrätter föreslagits. För dessa har upphävande av strandskydd sökts och beviljats. Ett villkor för upphävande är dock att detaljplan vinner laga kraft. Bryggområdens lägen behålls därför. Detaljplanen justeras så att ingen brygga blir gemensam. WBg ersätts med WB.
7. Det är den enskilda huvudmannen som har ansvar idag och föreslås få ansvar i framtiden för dagvattenavrinning från vägar. Dagvatten från enskilda tomter ansvar fastighetsägaren för. I planförslaget är befintligt dike prickmarkerat på tomten för att det även i framtiden ska kunna användas för avledning av dagvatten.

Kummelnäs 11:5

På fastigheten finns ett gammalt dalahärbre från 1850-talet, från samma socken som ett timmerhus på grannfastigheten. Härbret utgör ett landmärke med sin distinkta placering och den markerade vita skorstenen. Bottenvåningen har en invändig takhöjd på 1,8 m och ingången ligger 1,5 m över marknivån och byggnaden har därför ett begränsat användningsområde. Golvytan är 12 kvm, men till följd av en överskjutande övervåning med balkong utgör byggnadsarean drygt 22 kvm. De föreslagna bestämmelserna avseende uthusbyggnader medför i princip att fastighetsägarna inte har möjlighet till annat uthus än garage, om de bevarar härbret. De anser att härbret är vackert och karaktäristiskt för tomten och skapar ett sammanhang med byggnaderna på angränsande fastigheter, Kummelnäs 11:4 och 11:6, samt kan utgöra en viktig länk tillbaka till områdets ursprung och förhållandena som rådde då.

Fastighetsägarna önskar en så kallad Q-bonusregel för byggnaden, dvs. att så länge det står kvar och underhålls räknas det bort från den tillåtna byggnadsarean på fastigheten. 

Planenhetens kommentar:

Härbret har inte bedöms ha ett sådant kulturhistoriskt värde att det motiverar en q- eller k-bestämmelse eftersom byggnaden inte är typiskt för Boo, även om det är trevligt om det bevaras. Planförslaget medger en byggrätt för uthus om totalt 60 kvm, varav den största byggnaden får vara högst 35 kvm. Härbret bör inräknas i ytan för uthus. Om härbret är 22 kvm finns det ytterligare 38 kvm kvar för andra uthusbyggnader. Förrådsmöjligheter är dessutom möjliga att anordna inom huvudbyggnaden som har en generös byggrätt.
Q-bonus har använts inom område Grävlingsberg och Söder Grävlingsberg där den totala byggrätten för uthus är 40 kvm. För fastighetsägarna för Kummelnäs 11:4 blir byggrätten för uthus i praktiken jämförbar med de fastigheter som har q-bonus i Grävlingsberg och Söder Grävlingsberg.
Kummelnäs 11:77

Fastighetsägarna framförde under samrådet önskemål att få avstycka en tomt på den nordvästra delen utefter Djupadalsvägen. Området för den föreslagna tomten är prickmarkerad men kan inte betraktas som skyddsvärd i hela sin omfattning. 

Fastighetsägarna noterar att området för önskad avstyckning fortfarande är prickmarkerat i det utställda planförslaget, samt att befintlig byggnad med garage/tvättstuga/verkstad rivs för att en ytterligare tomt ska kunna bildas. Denna byggnad är omistlig i nuvarande boendesituation. Fastighetsägarna protesterar mot den föreslagna prickmarkeringen utefter Djupadalsvägen och önskar att ny tomt enligt tidigare lämnat förslag ska kunna bildas.

Planenhetens kommentar:

Planenheten har bedömt de, sedan tidigare prickmarkerade ytorna, av tomten med ekbacken, berghällen m.m. som mycket värdefull att bevara. Områdets karaktär behålls bäst genom att den värdefulla delen av tomten förblir obebyggd. Fastigheten tillåts styckas av och ny byggrätt förläggas ungefär i det läge där befintligt garage ligger idag.
I utställningshandlingarna följde en illustrationsplan. På illustrationsplanen redovisades den nya byggrätten i det läge där befintligt garage ligger, dvs. planenheten föreslog att garaget flyttas till annan plats. Illustrationsplanen är på intet sätt bindande när det gäller föreslagna lägen för nya byggrätter utan det är detaljplanekartan som gäller. Plankartan redovisar inom vilka område nya byggrätter får förläggas. För att tillmötesgå fastighetsägaren görs dock en justering av illustrationsplanen. Den nya byggrätten redovisas bredvid befintligt garage.
Kummelnäs 11:114

Fastighetsägarna önskar dela fastigheten, då den är naturligt indelad i en skogstomt respektive en ängstomt och enligt lantmäteriet möjlig att stycka enligt gällande plan.

Planenhetens kommentar:

Det är en felaktig uppgift att fastigheten är tillåten att dela enligt gällande byggnadsplan. Byggnadsplanen kom till i syfte att frysa rådande fastighetsindelning. När byggnadsplanen tillkom visste man att det skulle dröja innan kommunalt VA skulle byggas ut. För att minska belastningen på miljön medgav byggnadsplanen inga avstyckningar alls. Detta framgår också av planbeskrivningen.
Fastigheten har i planarbetet bedömts olämplig att stycka av. Skälet till detta har varit ”med hänsyn till områdets karaktär”, som varit ett politiskt direktiv i planarbetet. Fastigheten är belägen i anslutning till en kulturhistorik värdefull miljö. Fastigheten gränsar bl a till en stor tomt på motsatta sidan som ligger inom detaljplan för Grävlingsberg och Söder Grävlingsberg. Det är med hänsyn till omgivande bebyggelse lämpligt att behålla den stora tomten. Se även Generella synpunkter, ”Minsta tomtstorlek”.
Kummelnäs 11:124

Ägarna till fastigheten upprepar sitt önskemål om ytterligare möjlighet till avstyckning för att dela fastigheten i tre delar, i stället för i två delar som det utställda förslaget anger. Fastighetens areal är 4 700 kvm, vilket rymmer tre tomter med en storlek på 
1 500 kvm och befintlig skaftväg kan utgöra infart även till ytterligare två fastigheter efter avstyckning. Det finns i närområdet, samt föreslaget i planen, ett flertal fastighetsbildningar av vilka flera är betydligt mindre.

Planenhetens kommentar:

Planförslaget behålls vilket innebär att en tomt tillåts styckas av från befintlig. I planförslaget har generellt bildandet av s.k. skafttomter i huvudsak undvikits. Eftersom fastigheten är så stor har det dock inte bedömts möjligt att neka en avstyckning trots att en skafttomt bildas. Fastigheten saknar dock förutsättningar för att anpassa tre byggrätter för huvudbyggnad och uthus till gällande bebyggelsemönster. Det skulle innebära alltför kraftig exploatering på liten yta i förhållande till omgivningen. 
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