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KOMMUN

UTLATANDE 2

Detaljplan for del av Velamsund, Sangfagelvagen m.fl. vagar
inom Riset (omrade B) i Boo, Nacka kommun

Uppridttad pa planenheten i januari 2012, justerad i april 2012

Sammanfattning

Syftet med planforslaget dr att mojliggora en forbittring av de sanitira forhallandena i omradet
genom en utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt ge storre byggritter till befintliga
bostadsfastigheter. Omréidets karaktir och radande bebyggelsemonster ska bevaras och befintlig
fastighetsindelning ska behallas.

Planférslaget antogs av kommunfullmiktige i mars 2010. Beslutet 6verklagades och regeringen
upphivde kommunens antagandebeslut. Planforslaget har darefter arbetats om och stillts ut pa
nytt. De synpunkter som kom in under den andra utstallningen r6r frimst 6nskemal om
avstyckningar och synpunkter pa omfattningen av mark som inte far bebyggas, s.k. prickmark.
Efter utstallning 2 har endast mindre justeringar gjorts av planforslaget, avseende vilken mark
som far bebyggas.

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade den 18 augusti 2008, § 145, att de sa kallade fornyelseomradena 1
Boo ska delas in i tva planeringskategorier, lingsiktigt planering och mer kortsiktig planering.
Detaljplanen for Riset och Sangfagelvigen ingar i kategorin mer kortsiktig planering.

Planchefen beslutade att skicka ut férslaget pa samrad den 17 april 2009. Samradstiden pagick i
drygt fem veckor, mellan den 21 april och den 29 maj 2009. En samradsredogorelse, daterad
2009-09-07, har upprittats. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade att stalla ut planférslaget
den 23 september 2009, § 263. Utstallning pagick mellan den 2 oktober och den 30 oktober 2009.
Ett utlatande, daterat 2009-11-23, har upprittats.

Kommunfullmiktige antog detaljplanen den 8 mars 2010. Beslutet 6verklagades och regeringen
beslutade att upphidva kommunens antagandebeslut med motiveringen att ”... kommunen vid
planutformningen, genom att hinvisa till ett principbeslut som ska gilla vid detaljplanering, inte
framfort sakliga argument som visar att det skett en sddan avvigning mellan allmanna och
enskilda intressen i drendet som foljer i reglerna av APBL.”

Efter upphivandet arbetades planférslaget om sa att syftet med detaljplanen tydliggjordes och

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



2(12)

e

kommunens avvigningar och skal for att inte tillata avstyckningar fértydligades. Miljo- och
stadsbyggnadsnimnden beslutade den 15 februari 2010, § 49 att stélla ut planforslaget pa nytt.
Utstillning 2 pagick mellan den 6 mars och den 3 april 2012.

Detaljplanens syfte

Syftet med planforslaget dr att mojliggdra en forbittring av de sanitira forhallandena i omradet
genom en utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt ge storre byggritter till befintliga
bostadsfastigheter. Omréidets karaktir och radande bebyggelsemonster ska bevaras och befintlig
fastighetsindelning ska behallas. Kvaliteterna 1 omradets landskapsbild och bebyggelsemiljé ska sa
langt som mojligt tillvaratas nir tomter for fritidshus omvandlas till tomter f6r en permanent
bostadsbebyggelse. Den tillkommande bebyggelsen ska anpassas till terringforutsittningarna pa
fastigheten, till befintlig vegetation och till landskapsbild och kulturmiljé. Husens placering pa
tomterna, det slingrande vignatet, terringformationerna och vegetationen ar viktiga bestandsdelar i
omradets karaktir. Husen ér ofta indragna pa tomterna och pa de flesta tomter dominerar
vegetationen 6ver bebyggelsen. Medelstorleken pa tomterna inom hela planomradet ar idag ca 2500
kvm. Tomterna dr dock storre i den 6stra delen dér medelstorleken uppgar till ca 3000 kvm medan
den i vistra delen ar ca 2300 kvm.

Planarbetet syftar aven till att inféra skydds- och hansynsbestimmelser f6r de delar av planomradet
som omfattas av riksintresse for kulturmiljévarden samt riksintresse for kust och skirgard.

Inkomna synpunkter

Synpunkter har inkommit fran sex remissinstanser. Lansstyrelsen har inga synpunkter pa
planforslaget. Tekniska nimnden anser att det ska vara en separat anslutningspunkt f6r
vigbelysning. Inga av synpunkterna paverkar planférslagets utformning. Synpunkter har dven
inkommit fran dgarna till elva av planomradets ca 115 fastigheter. Synpunkterna ror fraimst
onskemal om avstyckningar och synpunkter pd omfattningen av mark som inte fir bebyggas, s.k.
prickmark.

Sammanfattning och bemotande av inkomna synpunkter

Inkomna synpunkter fran kommunala namnder och remissinstanser

1. Kommunstyrelsens arbetsutskott har beslutat att inte ha nagon erinran mot forslaget till
detaljplan utifran de aspekter som kommunstyrelsen har att bevaka under remissen, nimligen
bostader, arbetsplatser, kommunens mark och ekonomi. (Bilaga 1)

2. Tekniska nimnden anser att det ska vara en separat anslutningspunkt for vigbelysning.
Nimnden har inga ytterligare synpunkter utéver tidigare yttrande 6ver samradsremissen. I
samradsremissen limnade tekniska nimnden synpunkter pa att vigarna i rubricerat omrade
inte uppfyller dagens krav for en siker avfallshamtning. I de fall himtning inte kan ske vid
den enskilda fastigheten far fastighetsdgaren rulla ut sitt kirl till hamtbar plats 1 samband med
tomning. (Bilaga 2)

Planenhetens kommentar: Frigan angaende ansintningspunkt for vdgbelysning regleras inte i detaljplanen.
Denna typ av fragor banteras i projekterings- och uthyggnadsskedet. Tekniska nimndens synpunkt har déarfor
vidarebefordrats till projektets genomforandeorganisation.
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Omrrddets véigforening har tidigare under planprocessen informerats om vilka konsekvenser som kan uppsti om

végar/ vandplaner inte uppfyller de krav som finns for en siker avfallshantering.
3. Liansstyrelsen har inga synpunkter pa planforslaget.

4. AB Storstockholms Lokaltrafik (SL) har inga synpunkter pa planforslaget utover de som
limnades under samrad och utstallning 2009. (Bzlaga 3)

Planenhetens kommentar: S1.:s tidigare synpunkter rirde samordning och framkomiighet under
uthygonadstiden, se samradsredogorelse daterad 2009-09-07 och utlatande daterat 2009-11-23.

5. Boo Hembygdsforening har inga synpunkter pa planforslaget.

6. Nacka miljovardsrad har inget att erinra mot planerad utbyggnad av vatten och avlopp men
vill att kommunen ska tillimpa mer omsorg vid medgivande till saval tillbyggnad som
nybyggnad. Foreningen anser att det dr viktigt att kommunen haller uppsikt 6ver allminna
strinder sa att inte privata bryggor byggs. Féreningen anser att det dr bra att vigarna och
parkmarken dven fortsittningsvis skots av omradets férening dven om de tror att ett
kommunalt huvudmannaskap f6r savil vigar som VA blir n6dvindigt i framtiden. Oavsett
vem som ansvarar for vagarna vill féreningen se 6ppna diken da dessa dr en viktig biotop for
manga utrotningshotade vixter och smadjur. Foreningen ser garna att tomterna i omradet
torblir stora. Rent generellt anser féreningen att omraden for friliggande villor bor planeras
med storre omsorg 4n vad som sker idag samt att fristiende dubbelgarage inte ska tillitas pa
tomter under 1100 kvm. (Bilaga 4)

Planenhetens kommentar: Fir de delar av planomradet som omfattas av riksintressen finns sdrskilda
bestiammelser angdende anpassning till omgivningen for om- och nybygenation. Utformmningen vid om- och
nybyggnationer provas i bygglovsskedet. Ovriga synpunkter noteras.

Inkomna synpunkter fran fastighetsigare inom planomradet
7. Agarna till fastigheten Velamsund 1:166 limnar féljande synpunkter pa planférslaget:

— Fastighetsdgarna vidhaller tidigare inlimnade synpunkter, se samradsredogorelse daterad
2009-09-07, utlatande daterat 2009-11-23 samt bilaga 5.

— Fastighetsdgarna hinvisar dven till de synpunkter som anférts i samband med tidigare
overklagan till lansstyrelsen och regeringen, se bilaga 5.

— Fastighetsdgarna anser att de grundldggande kraven 1 PBL frangas. Nuvarande planférslag
har inte frangatt det tidigare kritiserade férenklade planférfarandet med enskilt
huvudmannaskap. Kommunen verkar fortfarande utgar fran ett kommunalt beslut fattat
av kommunstyrelsen avseende riktlinjer vid detaljplaneliggning med enskilt
huvudmannaskap. Fastighetsdgaren anser inte att kommunen redovisat den bedémning
som motiverar en sirbehandling av deras fastighet och de Gvriga fatal fastigheter som
uppfyller samma forutsittningar for att kunna styckas. Kommunens argumentation ar av
hogst Gvergripande natur, t.ex. att “radande bebyggelsemonster ska bevaras”. Inneborden
av detta dr svart att forstd och de faktiska sakskilen ér svarbedémda. Kommunens
argumentation 1 6vrigt mot avstyckning strider mot planforslagets syfte da planforslaget
innebir utokade byggritter for sma tomter som innebar en generds exploatering och
storre krav pa trafiksikerhet och kommunal service.
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Fastighetsagarna anser att deras starka enskilda intresse av att proportionellt kunna
utnyttja fastigheten pa samma sitt som merparten av 6vriga andra fastighetsdgare 1
planomradet inte har kunnat bedémas av kommunen eftersom behovliga utredningar och
sakliga bedomningar saknas.

Fastighetsdgarna anser att deras fastighet dr synnerligen limpad f6r en delning med
hinsyn till sin storlek och till befintlig bebyggelse. Fastigheten dr dven limplig att dela
utifrin en bedémning enligt fastighetsbildningslagen. Kommunens argument att ett
tidigare givet bygglov skulle ha avsett en komplementbyggnad saknar relevans. En plan
bor utga fran befintliga och for framtiden limpliga férhallanden.

Fastighetsagaren anser att de missgynnas av planforslaget da 6vriga fastighetsigare genom
planen far avsevirt utbkade byggritter inom mycket sma tomter. Nagot som
fastighetsigaren menar ir i strid med den kommunala likhetsprincipen. Om en sadan
princip ska frangas ska kommunen redovisa omfattande sakliga motiveringar, vilket
fastighetsidgarna inte anser har skett i detta fall. (Bzlaga 5)

Planenhetens kommentar.

For sammanfattning av fastighetsigarens tidigare inskickade synpunkter samt kommunens bemitande av
dessa se samradsredogirelse daterad 2009-09-07, utlatande daterat 2009-11-23 samt “Komplettering av
samradsredogirelse och utlatande” daterad 2012-01-30.

Eitt av syftena med detaljplanen dr att bevara omridets karaktir med dess nérmiljo, landskapsbild och
kulturvdrden. En viktig del i karaktiren dr vegetationens dominans dver bebyggda ytor. En fortitning av
omradet bedims paverka nirmiljon, landskapsbilden och kulturhistoriska virden pa ett sitt som inte dr
[forenligt med detaljplanens syfte. Fastigheten 1V elamsund 1:166 dr 4287 kvm och ligger i den dstra delen av
planomrddet dir tomterna idag dr storre dn i den véstra delen av planomradet. Om fastigheten skulle styckas
innebdr detta att bide den nybildade tomten och ursprungsfastigheten skulle avvika till storlek och medge en
tatare bebyggelse dn vad som generellt kommer att vara tillatet i planomradet. I avvégningen mellan att bevara
omradets karaktdr och den enskilda fastighetsagarens dnskemal om avstyckning bedoms det allméinna
intresset av att bevara omridets karaktdr viga tyngre, planfirslagets bestammelse ska darfor kvarsta.

Planforslaget ger en byggritt for permanentbostadsbebyggelse till fastigheter som dr bildade som
bostadsfastigheter och som alltsa i tidigare beslut bedomts lampliga for bebyggelse. Utifrin krav pa
likabehandling dr det inte lampligt att gora skillnad pa fastigheternas byggréitter utifran om nuvarande
fastighetsdgare valt att bo permanent pa fastigheten eller om de anvinder fastigheten for fritidsboende. Att i
planforslaget tilldta flera huvudbyggnader per fastighet eller nya avstyckningar dr déremot en dtgdrd som
innebdr en fortatning av befintlig fastighetsstruktur, vilket inte bedimts lampligt vid avvégning mot att bevara
omradets karaktar med befintlig ndrmiljo, landskapsbild och kulturvirden.

Byggritternas storlek dr i detaljplanen satta till en viss procent av fastighetens area, vilket innebar att
byggréitterna dar mindre for sma fastigheter an for stora. For att byggritterna inte ska paverka omradets
karaktdr dar vegetationen dominerar dver bebyggelsen finns dock en dvre maxgrins for bur stora byggrétter
som ar tillatna. Detta tak for byggritten (180 kvm for envaningshus och 140 kvm for tvavaningshus) dar
stora byggrdtter jamfort med byggratterna i manga andra likartade planomriden. Planenbeten bedimer inte att
Jastigheten Velamsund 1:166 sdrbehandlats da fastigheten far ratt att bygga upp till detaljplanens maximala
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byggritt. En detaljplaneliggning innebdr inte att alla fastighetsigare ska ges ratt att bygga ut lika mycket i
Sforballande till vad de kan bygga idag ntan syftet med detaljplanen dr att mijliggira ldmplig ntbygenad for
permanentbostadsbebyggelse pa befintliga fastigheter samtidigt som omradets karaktdir, ndrmiljo,
landskapsbild och kulturvirden bevaras . 1issa fastigheter, t.ex. 1 elamsund 1:166, har redan enligt
gallande omradesbestammelser haft majlighet att bygga stirre hus. Filjaktligen innebdir det nya planforslaget
mindre fordndringar av uthyggnadsmijligheterna for dessa fastigheter dn for de fastigheter dar
uthyggnadsmajligheten varit begransad till 45 kvm. Ytterligare fortditning av omradet bedoms inte vara lamplig
med hénsyn till detaljplanens syfte, planforslagets bestanmelse om antal tillatna fastigheter ska dérfor kvarsta.

8. Agarna till fastigheten Velamsund 1:185 protesterar mot omfattningen av prickmark (mark
som inte far bebyggas) som gor att storre delen av fastigheten ar satt som naturmark. Inom
prickmarkerat omrade finns dven tva mindre byggnader (vedbod och garage) som kan anses
olovligt uppférda i framtiden. Prickmarken gor att fastighetsidgaren inte kan komma till
fastigheten och att fastighetens virde minskar. (Bilaga 6)

Planenhetens kommentar: Prickmarkeringen har minskats ndgot sa att befintlig mur, grasmatta och
garage inte ska omfattas av prickmarkeringen. Ovriga delar av det omrdde som dr prickmarkerat dr dock en
sluttning som dr brant och déarfor inte bedoms som limplig att bebygga. Den obebygeda sluttningen dr dven en
vdrdefull del av omridets karaktdr som syns fran farleden. Prickmarken medfor inte att byggritten pa
fastigheten begrinsas da det finns tillrickligt med andra omriden som far bebyggas. I avvigningen mellan
fastighetsdgarens onskemal om att prickmarken ska minskas och det allméinna intresset av att bevara
omradets karaktdr dar vegetationen dominerar over bebyggelsen bedimer planenbeten att det allminna
intresset vager tyngre. Sluttningen bir darfor bevaras obebyggd. Prickmarkeringen bedoms inte minska
fastighetens vérde pa sadant sdtt att prickmarkeringen inte dr skdlig med hansyn till de miljo- och
naturvdrden som prickmarken avses skydda.

Prickmarkeringen innebdr att fastighetsigaren inte far uppfora anldggningar som kréver bygglov pa dessa
omraden. Beteckning "n” som star pa delar av det prickmarkerade omradet innebdr att fastighetsagaren miste
soka marklov hos kommunen om de vill falla trad inom detta omrade. Marken som dr prickmarkerad ar
Jortfarande en del av den privata fastigheten och inte naturmark. Pa prickmarken kan fastighetsigaren
Jfortfarande fa lov till dtgdrder som kriver marklov. Prickmarken innebar inget hinder mot att marken
anvénds for tillfart till fastigheten. Byggnader som uppforts enligt de tillstand som krévdes vid uppforandet blir
inte olovliga dven om byggnaderna i ett senare skede hamnar inom prickmark i en ny detaljplan. Det dr dven

tillatet att utfora normalt underhall pa sadana byggnader.

9. Bostadsrittsféreningen Fridtorp, 4dgare till fastigheterna Velamsund 1:186 och 1:187
samt 1:3 har inkommit med ett yttrande. Fastigheterna 1:186 och 1:187 ligger inom aktuellt
planomrade. Huvudfastigheten, Velamsund 1:3, ligger strax utanfér planomradet. Féreningen
ser de tre tomterna som en enhet och framfér till viss del synpunkter som ber6r samtliga
fastigheter.

— Foreningen ir ense med kommunen om vikten av att ge skydd for virdefulla natur- och
kulturhistoriska miljéer och anser att det ér bra att befintlig fastighetsindelning bevaras.
Foreningen ar darfor beredd att avsitta merparten av den idag obebygeda marken som
naturmark dven 1 fortsittningen. De anser att hela skogsbacken bakom den befintliga
bebyggelsen bor bevaras obebyggd. Endast i dalgangen i det sydéstra hérnet av den
nuvarande tomtmarken anser féreningen att bebyggelse kan ske utan att stora Fridtorps
kulturhistoriska karaktir. Féreningen foreslar darfor att ett omrade om ca 2000 kvm
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avsitts for avstyckning eller nybyggnation medan resten av de tva obebyggda fastigheterna
bevaras obebyggda utan byggritt.

— Foreningen vill ha maojlighet att i framtiden sammanldgga de tre fastigheterna till en och
anser att planforslaget inte ska utgdra hinder for en sidan sammanslagning.

— Forening anser att det dr bra att det enskilda huvudmannaskapet for det lokala vignitet
behalls.

— Foreningen anser att en sanering av nuvarande VA-l6sning i Norra Boo idr nédvindig och
bradskande. De anser att kommunen bor halla 6ppet f6r smaskaliga kretsloppsanpassade

16sningar forutsatt att en sidan 16sning dstadkommer mindre miljépaverkan dn anslutning
till befintligt VA-nat. (Bilaga 7)

Planenhetens kommentar.

10.

Planforslaget ger varsin byggratt till de obebyggda bostadsfastigheterna 1V elamsund 1:186 och 1:187. Det dr
dock upp till fastighetsigarna att vélja om de vill utnyttja dessa byggritter eller om de liter fastigheterna vara
som de dr idag. Att planligga marken som naturmark innebdr att marken blir allmén plats och darmed ska
den som dr ansvarig huvudman for allmén plats, i detta fall omradets vigforening, lisa in marken fran
nuvarande dgare. Kostnaden for en sadan inldsen fordelas mellan de fastighetsdgare som ingar i samfilligheten
som vdgforeningen forvaltar. Planenheten bedomer inte att det dr limpligt att i detta skede av planprocessen
gora en sadan forindring av planforslaget. Planenheten bedomer inte heller att det dr lampligt att markera
hela fastigheterna med byggforbud (prickad mark).

Planforsiaget reglerar hur mdnga fastigheter som maximalt far finnas inom ett visst omride. Sjilva
detaljplanen innebdr ddrfor inte nagot hinder mot en sammanslagning av fastigheterna. Diremot kan en
sammanliggning strida mot fastighetsbildningslagen i andra avseenden. Lémpligheten av en sammanslagning
privas i en forrittning som gors av lantmdterimyndigheten.

Vid en sammanslagning paverkas dock byggréitterna enligt detaljplanen eftersom byggritten definieras per
Jastighet. Om tva fastigheter sammanléiggs till en dr det alltsa bara mijligt att bebygga den nya fastigheten med
en huvndbygonad.

Planforsiaget for omride B tillater att kretsloppsteknik for vatten och avlopp kan fa anordnas inom
tomtmark efter sarskild privning. 1 elamsund 1:3 omfattas dock inte av dessa bestammelser da den ligger
utanfor planomridet. For 1V elamsund 1:3 giller de bestammelser som finns i dp 85 och dp 489.

Ovﬁgg Synpunfkter noteras.

Agaren till fastigheten Velamsund 1:190 framf6r énskemal om att vid ett framtida bygge
pa fastigheten Velamsund 19:2 ska ett hustak inte fa vara hogre dn bergsknallen.
Fastighetsagaren skulle dven uppskatta om bergsknallen 6verhuvudtaget inte fick bebyggas.
Fastighetsidgaren tolkar kartorna som att berget som hogst dr ca 25 meter 6ver havet pa
fastigheten Velamsund 19:2 och 6nskar en begrinsning 1 byggritten kopplat till detta.
Anledningen dr att fastighetsidgaren anser att en bebyggelse dir férst och frimst skulle
skymma nortljuset f6r henne. Fastighetsagaren bifogar dven ett utdrag ur en artikel fran
Lunds Tekniska hogskola om ”Bist ljus mot nort”, se bilaga 8.

Fastighetsagaren framfor dven en estetisk synpunkt om att huvudbyggnaderna pa de tomter
som grinsar till Velamsund 19:2 ir vackra byggnader med stora kulturhistoriska virden och
att det kan vara en poing att nya byggnader inte avviker 1 utférande mot dessa
grannbyggnader. A andra sidan finns det dven byggnader med modern utformning pa vikens
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vistra sida. Fastighetsigaren tycker att det dr viktigt att ta stillning till detta i samband med
den nya planen. (Bilaga 8)

Planenhetens kommentar. Detaljplanen inneballer bestammelser om hur higa byggnaderna far vara sett

fran medelmarknivan for det omride dar byggnaden uppfors. For ett envaningshus far nockhijden vara hogst 6,5
meter och for ett tvavaningshus far nockhijden vara higst 8,0 meter. Delar av bergknallen pa fastigheten
Velamsund 19:2 dir i planforslaget markerat som mark som inte far bebyggas. Planenbeten bedomer inte att det dr
skdligt att ytterligare begransa byggrétten pa fastigheten Velamsund 19:2. Den eventuella paverkan som en ny
byggnad pa Velamsund 19:2 kan medfora for Velamsund 1:190 bedoms ligga inom ramen for vad dgaren till
Velamsund 1:190 fir tala i ett omride med permanentbostadsbebyggelse. I avvigningen mellan det enskilda
intresset for dgaren till Velamsund 1:190 att bevara solljus och utsikt och det enskilda intresset for dgaren till
Velamsund 19:2 att forfoga dver sin fastighet bedims dganderditten for dgare till 1 elamsund 19:2 viga tyngre.
Planenbeten bedomer dérfor att befintligt planforsiag ska kvarsta.

For de fastigheter som ligger inom omride for riksintresse, bl.a. fastigheten 1 elamsund 19:2, inneballer
Planforslaget en bestanmmelse om att ny bebyggelse ska utformas med sdrskild hansyn till omgivningen.

11. Bostadsrittsforeningen Sangvillan, 4gare till fastigheten Velamsund 1:204 anser att
planférslaget leder till att de far 6kade kostnader for vatten och avlopp, mer prickmark och
rivningsférbud utan att fa utékad byggritt.

De anser att prickmarken (mark som inte far bebyggas) ska tas bort i anslutning till den vistra
fastighetsgrinsen dir det finns befintliga komplementbyggnader. Prickmarken bor tas bort
lingst hela den vistra fastighetsgrinsen eller atminstone dir byggnader star och har statt.
Detta for att byggnaderna ska kunna byggas om eller byggas upp vid t.ex. en eldsvada.

Huvudbyggnaden inrymmer idag bostadsritter och ar betydligt storre dn andra
huvudbyggnader i omradet. Agarna anser att det ir fel att de tre andelsigarna endast ska f en
byggritt for komplementbyggnader pa totalt 60 kvm, vilket 4r mindre 4n den yta som
befintliga byggnader upptar. Byggritten f6r komplementbyggnader bor darfor utokas till totalt
120 kvm (varav stOrsta byggnaden ska fa vara 40 kvm).

Huvudbyggnaden har fatt beteckningen q, (rivhingsférbud). Beteckningen begrinsar
mojligheten till férandringar av byggnaden mer dn nédvandigt och bor dirfor tas bort. (Bilaga

J)

Planenhetens kommentar. S)ftet med prickmarken lings med fastighetsgrinsen att byggnader inte ska
Pplaceras for ndra tomigrinsen. Befintliga nuthusbyggnader ligger idag delvis eller helt utanfor fastigheten 1 elamsund
1:204. I géillande byggnadsplan, Bpl 98, finns inga uthusbyggnader redovisade pa grundkartan och ett 6 meter
brett omrade lings med hela fastighetsgransen dr prickmarkerat. Planenheten anser inte att det dr lampligt att
befista befintliga nthusbyggnader i detaljplaneforsiaget i och med att de delvis ligger utanfor fastighetsgransen.
Prickmarkeringen pa 4,5 meter lings med den véstra fastighetsgrinsen bor kvarstd i likbet med den begransning
som finns for dvriga fastigheter i planomradet. Det nya planforslaget innebdr en minskning av prickmarken
Jéamfort med de 6 meter som galler idag.

I géillande byggnadsplan, Bpl 98, tillats uthus pa higst 30 kvm. Pa den grundkarta som hor till byggnadsplanen
finns inga befintliga komplementhyggnader redovisade. Byggnader bir darmed ha tillkommit efter att
byggnadsplanen upprattades. Det nu aktuella planforslaget innebar alltsa att byggrétten for komplementbygenader
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fordubblats jamfort med vad som dr tillatet idag. Planforslaget medfor generella utikade byggrétter till befintliga
fastigheter. Planenheten bedomer inte att det finns skdl att infora sirskilda bestammelser avseende byggritten for
komplementbyggnader for fastigheten 1 elamsund 1:204.

Huvudbyggnaden, Herzogska villan, dr en grosshandlarvilla fran 1905. Villan bedims ha sa stora
kulturhistoriska vérden att ett rivningsforbud ér motiverat enligt bestimmelserna i 3 kap. APBL. (1987:10).
Bestammelsen om rivningsforbud medfor inte att det dar omajligt att gora fordndringar av villans exterior men
fordndringarna ska giras men hénsyn till villans kulturbistoriska vérden. I avvigningen mellan fastighetsigarens
dnskemal om att rivningsforbudet ska tas bort och Plan- och bygglagens krav pa att kulturbistorisk vérdefull
bebyggelse ska skyddas vid detaljplanering bedomer planenheten att kravet pa att skydda kulturhistorisk virdefull
bebyggelse viger tyngre. Planbestammelsen ska darfor kvarsta.

12. Agaren till fastigheten Velamsund 18:91 motsiitter sig all prickning av mark (byggférbud)
bortsett fran generell prickning kring tomtgrinsen. Prickmarkeringen sinker fastighetsvirdet.
Angriansade fastighet Velamsund 18:90, som dr kommunens mark, saknar helt prickning vilket
fastighetsdgaren stiller sig fragande till.

Fastighetsdgaren Onskar att tidigare 6verenskommelse med Risets tomtigareférening gillande
vindplan ska kvarsta.

Fastighetsagaren ifragasitter dven placeringen av planerad pumpstation och anser att denna
limpligast borde placeras pa baksidan av fastigheten. (Bilaga 10)

Planenhetens kommentar. Den obebyggda sluttningen dr en virdefull del av omridets karaktir och har
bedimts innehalla vardefull vegetation som bor skyddas fran bebyggelse. Prickmarkeringen har dock minskats
nagot. Prickmarkeringen medfor inte att byggratten pa fastigheten begransas da det finns tillrackligt med andra
omraden som far bebyggas. 1 avvigningen mellan fastighetsigarens dnskemal om att prickmarken ska tas bort helt
och det allmanna intresset av att bevara omradets karaktdr dér vegetationen dominerar over bebyggelsen bedimer
Planenheten att det allmanna intresset vager tyngre. Sluttningen ner mot Karbosjon bor dérfor bevaras obebyggd.

Inom omriden markerade med prickmark kan datgdrder som kréver marklov provas. Friggebodar fir placeras
inom prickmarkerade omraden forutsatt att Plan- och bygglagens bestammelser angdende friggebodar foljs.
Prickmartkeringen bedims inte minska fastighetens vérde pa sadant sdtt att prickmarkeringen inte dr skdéligt med
hansyn till de milji- och naturvérden som prickmarken avses skydda.

Bedimmningen av vilka markomriden som ska omfattas av prickmarken utgar fran hur virdefull vegetation och
naturmark bedoms vara for omradets narmiljo och landskapsbild. Vem som dr fastighetsigare har ingen betydelse
vid bedomningen. For fastigheten Velamsund 18:90 har bedimningen giorts att forstséittningen pa sluttningen fran
Velamsund 18:91 dr vardefull att skydda fran bebyggelse samt dven ett omrade pa norra delen av fastigheten. 1
dvrigt omfattas stora delar av Velamsund 18:90 av krav pa marklov for tridfallning dven om dessa partier inte
bedimt sa skyddsvirda att det varit motiverat att infora byggforbud.

Det omarbetade planforslaget innebdr ingen dndring av vandplanens utformning utan detaljplanens forsiag
dverensstiammer med den dverenskommelse som finns mellan fastighetsigaren och Risets tomtdgareforening.

Detaljplanen reglerar inte var anslutningspunkten for kommunalt vatten- och spillvatten (1°S) ska placeras ntan
detta avgors i samband med projeteringen av 1'S-ledningarna. Anslutningspunkten placeras vanligtvis strax



9 (12)

e

utanfor gransen mellan den privata fastigheten och allman plats. Fragor och synmpunkter pa placeringen av
anslutningspunkten for V'S-ledningarna kan stillas till kommnnens V' A-enbet.

13. Agarna till fastigheten Velamsund 18:103 anser att planférslaget ska dndras si att
fastigheten Velamsund 18:103 blir méjlig att stycka. Fastigheten dr 3060 kvm stor vilket gor
att den ar en av de storsta 1 omradet. Om den delas 1 tva tomter kommer ingen av de nya
fastigheterna att bli s liten att omradets karaktir andras. En avstyckning bor dirfér kunna ske
trots kommunens principiella utgangspunkt att omradets karaktir inte ska férindras.

Fastigheten har dven en sadan utformning att det ar naturligt med en uppdelning i tva tomter.
Det finns tva angoringsvigar och tomtdelarna ar naturligt avskilda genom markens
nivaskillnader. Nivaskillnaden gor att den nedre delen inte utnyttjas av fastighetsigarna och de
onskar dirfor att planen mojligeor att denna del styckas av. En avstyckning av fastigheten
uppfyller kraven i fastighetsbildningslagen om att en fastighet ska vara varaktigt lamplig for
sitt andamal. Att inte tillata avstyckning ar en tydlig avvikelse fran den proportionalitet vad
giller den intresseavvigning som ska finnas mellan allméint och enskilt intresse. Det allminna
intresset kan inte 1 nagon mening skadas medan den enskildes intresse i detta fall mycket

tydligt skulle skadas.

Argumenten om att planen inte medfér trafiksikerhetshojande atgirder eller ny kommunal
service dr orimliga eftersom det endast ror sig om nagot enstaka tillkommande hushall.

Fastighetsdgarna anser dven att den markinldsen som foreslas i planforslaget ska minskas.
Foreslagen inl6sen kommer att paverka nyttjandet av fastigheten hogst patagligt eftersom
marken ligger inom det omride som idr naturligast att utnyttja for byggande av uteplats dd hir
ar kvillssol och viss utsikt mot sjon. Det dr dirfor angelaget att inlosen blir sa begransat som
moijligt. Aven prickmarkeringen bor begriinsas for att inte forhindra angéring och byggande
av garage pa denna del av fastigheten. (Bilaga 11)

Planenhetens kommentar: Ett av syftena med detaljplanen dr att bevara omradets karaktdir med dess
ndrmilfo, landskapsbild och kulturvirden. En viktig del i karaktdren dr vegetationens dominans dver bebyggda
ytor. En fortitning av omradet bedoms paverka ndrmiljon, landskapsbilden och kulturbistoriska véirden pa ett
sditt som inte dr forenligt med detaljplanens syfte. Fastigheten Velamsund 18:103 dr 3060 kvm. Om fastigheten
skulle styckas innebdr detta att bade den nybildade tomten och nrsprungsfastigheten skulle avvika till storlek och
medge en tatare bebyggelse dn vad som generellt kommer att vara tilldtet i planomradet. 1 avvégningen mellan att
bevara omrddets karaktir och den enskilda fastighetsigarens onskemal om avstyckning bedoms det allminna
intresset ay att bevara omridets karaktdr vaga tyngre, planforslagets bestammelse om antal tillatna fastigheter ska
ddrfor kvarsta.

Den markinlosen som foreslas i planforsiaget bedoms som nidvindig for att dstadkomma en vindplan med
lampliga matt. Foreslagen markinlosen innebar en vindplan av mindre matt. I avvégningen mellan det enskilda
intresset av att markinlisen minimeras och det allmanna intresset av vandmajligheter bedoms det allmanna
intresset vaga tyngre. Foreslagen markinlosen foreslas dérfor kvarsta.

Planforslaget innebdr generellt att prickmark dr utlagt 6 meter fran den tomigrans som gransar mot gatan. Detta
beror pa att kommunen av trafiksakerhetsskdl vill har ett dppet gaturum med bra sikt och att det ska vara mijligt
att parkera en bil framfor garaget utan att hamna ntanfor den egna fastigheten. Planenbeten bedomer inte att det
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ar lampligt att placera garage ndrmare vindplanen, prickmarkeringen bir darfor kvarsta. Prickmarfkeringen
innebdr inget hinder mot angoring till fastigheten.

14. Agarna till fastigheten Velamsund 18:107 anser att planférslaget gor ett for stort ingrepp
pa fastigheten vad giller prickad mark. Da den enda byggplatsen for ett bostadshus ar pa den
ovre delen av fastigheten medfor den prickade marken att de inte kommer att kunna uppfora
en vag med stodmur upp till bostadshuset, vilket 4r enda mdoijliga sittet att bygga en vig.
Vigen dr dven en forutsittning for att kunna uppféra byggnaden pa 6vre delen av fastigheten.

Da fastighetsigarna har handikappade foraldrar dr en vig upp till bostadshuset nédvindig for
att forildrarna ska kunna besoka dem. Avsaknaden av vig medfor ocksa stora praktiska
besvir och faror nir man har sma barn. Den prickade marken medfér dven ett stort ingrepp i
dganderitten som dr storre an den nytta atgarden astadkommer vilket strider mot
proportionalitetsprincipen. (Bilaga 12)

Planenhetens kommentar. Omfattningen av prickmarken har minskats for att mijliggira angoringsvag.
Planenheten bedomer dock inte att det ar lampligt att ta bort all prickmark da siuttningen dr en virdefull del av
omradets karaktar. 1 avvagningen mellan fastighetsagarens dnskemal om att prickmarken ska tas bort och det
allménna intresset av att bevara omridets karakltir dar vegetationen dominerar dver bebyggelsen bedimer
Pplanenbeten att det allminna intresset vager tyngre. Delar av siuttningen bor dérfor bevaras obebyggd.
Prickmartkeringen bedims inte minska fastighetens vérde pa sadant sdtt att prickmarkeringen inte dr skdéligt med
hdnsyn till de naturvirden som prickmarken avses skydda. Inom omraden markerade med prickmark kan
atgarder som krdver marklov provas. Friggebodar far placeras inom prickmarkerade omraden forntsatt att Plan-
och bygglagens bestammelser angaende friggebodar fol)s.

15. Agaren till fastigheten Velamsund 19:7 papekar att det barrtrad som pé plankartan har fatt
en bestimmelse om att marklov kréivs for tridfillning inte finns kvar.

Fastighetsdgaren onskar att prickmarkeringen i anslutning till befintligt garage ska minskas for
att mojliggora att ett nytt storre garage kan uppfoéras pa ungefir motsvarande plats nir
detaljplanens storre bygeratter borjar gilla. (Bilaga 13)

Planenhetens kommentar. Barrtridet har tagits bort fran plankartan.

Planforslaget innebar generellt att prickmark ar ntlagt 6 meter fran den tomitgrans som gransar mot gatan. Detta
beror pa att kommunen av trafiksikerhetsskdl vill har ett dppet gaturum med bra sikt och att det ska vara mijligt
att parkera en bil framfor garaget utan att hamna utanfor den egna fastigheten. Planforslaget har dock justerats sa
att viss mijlighet finns att bygga ut befintligt garage. Vid en utbyggnad bor garageportarna, av trafikséfkerbetsskdl,
inte placeras pa den hussida som vetter mot Fisabacken. Pa aktuell fastighet finns annars mdijlighet att placera ett
nytt garage lingre in pd tomten pd mark som inte omfattas av prickmarkering. Planenbeten bedimer dirfor att det
inte finns skdl att ta bort prickmarkeringen i ovrigt.

16. Agaren till fastigheten Velamsund 19:10 vidhiller de 6nskemal och stindpunkter som
framforts under tidigare samrad och utstéllning samt de synpunkter som framférdes vid
overklagan till linsstyrelsen och regeringen. Han anser att de kompletteringar som anges i
dokumentet "Komplettering av samradsredogorelse och utlitande” angaende att det beh6vs
en frizon for att kulturhistoriska virden inte ska ga forlorade dr grundlésa och godtyckliga
argument for att inte tillita avstyckning.
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Fastighetsdgaren anser att kommunen utan skal delar in planomradet i en stra och vistra del
och beskriver tomtstorlekar utifrin denna indelning 1 syfte att framstilla tomter pa 6ver 4000
kvm som mindre dn de ar.

Kommunen skrivning om att ... det inte bor tillkomma ndgon ytterligare fortdtning 1 omradet
utéver den fortitning som foljer av att befintliga bostadsfastigheter ges en utékad byggritt i
syfte att forbattra levnadsvillkoren f6r boende 1 omradet” ar vilseledande eftersom
planforslaget omfattar ett betydande antal tomter som inte dr bebodda. Byggnationer pa dessa
tomter kommer att medfora en pataglig 6kning av trafik i omradet. Att i samband med detta
dven tillata ytterligare en huvudbyggnad pa Velamsund 19:10 (alternativt avstyckning) skulle
inte kriva nagra ytterligare trafiksikerhetshojande dtgirder eller ny kommunal service.

Fastighetsdgaren anser att kommunen i planférslaget utforligt skriver om kulturmiljén och
riksintressen och att fastighetsidgarens 6nskemal om ytterligare en huvudbyggnad eller
avstyckning inte tillgodoses for att den kulturhistoriska byggnaden behéver en frizon.
Samtidigt ger planforslaget en byggritt for fastigheten Velamsund 19:2 inom nuvarande
strandskydd som tar bort en del av sjoutsikten fran huvudbyggnaden pa Velamsund 19:10
liksom husets framtridande plats sett utifran farleden vilket dr inkonsekvent. Fastighetsidgaren
begir dirfor att nockhojden f6r eventuell nybyggnation pa Velamsund 19:2 begrinsas till
befintliga husets nockhdjd.

Ett ytterligare hus placerat i den 6stra vinkeln av tomtgrinsen, utformat i liknande stil som
befintlig huvudbyggnad skulle knappt vara synlig fran vare sig Fosabacken eller och inte
paverka kultur- eller riksintressevirden. Fastighetsidgaren begir darfor att planforslaget andras
sa att Velamsund 19:10 ut6kas med ytterligare en byggritt fOr att skapa forutsittningar for ett
generationsboende. Alternativt 6nskar fastighetsigaren fa mojlighet att dela fastigheten.

(Bilaga 14)

Planenhetens kommentar. For sammanfatining av fastighetsigarens tidigare inskickade synpunkter samt
kommunens bemitande av dessa se samradsredogorelse daterad 2009-09-07, utlitande daterat 2009-11-23 samt
"Komplettering av samradsredogirelse och utlatande” daterad 2012-01-30.

Planomradet bestdar av ca 115 fastigheter och det dr ett faktum att fastigheterna i den dstra delen av planomradet
ar stirre dn fastigheterna i den véstra delen av planomridet. Hdansyn till detta faktum dr en del i bedomningen av
om en atgdrd paverkar planomrddets karakldr.

Eitt av syftena med detaljplanen dr att bevara omridets karaktir med dess nérmiljo, landskapsbild och
kulturvdrden. En viktig del i karaktiren dr vegetationens dominans dver bebyggda ytor. En fortitning av omridet
bedims paverka nérmiljon, landskapsbilden och kulturhistoriska virden pa ett sitt som inte dr forenligt med
detaljplanens syfte. Fastigheten V elamsund 19:10 dr 4416 kvm och ligger i den ostra delen av planomridet dir
tomterna idag dr strre dn i den vdstra delen av planomridet, i en del som dessutom omfattas av riksintresse for
kulturmiljon och riksintresse for kust och skdrgard. Om fastigheten skulle styckas innebdr detta att bade den
nybildade tomten och ursprungsfastigheten skulle avvika till storlek och medge en titare bebyggelse dn vad som
generellt kommer att vara tillatet i planomradet. I avvagningen mellan att bevara omradets karaktdr och den
enskilda fastighetsdgarens onskemal om avstyckning bedoms det allmanna intresset av att bevara omradets
karaktdr viga tyngre, planfirslagets bestimmelse ska dérfor kvarsti.
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Planforslaget ger en byggritt till fastigheter som dr bildade som bostadsfastigheter. Planforslaget kan inte gira
skillnad pa om nuvarande fastighetsigare valt att bo permanent pa fastigheten eller om de anvinder fastigheten for
fritidshoende. Att i planforsilaget tillata flera huvndbyggnader per fastighet eller nya avstyckningar dr dock en
atgard som innebdr en fortdtning av befintlig fastighetsstruktur, vilket inte bedomts lampligt vid avvigning mot att
bevara omrddets karaktar med befintlig nérmilji, landskapsbild och kulturvirden.

Huvudbyggnaden, V'illa Bergshyddan, dr fran 1880-talet. Villan bedims ha sa stora kulturhistoriska virden att
ett rivningsforbud dr motiverat enligt bestammelserna i 3 kap. APBL 1987:10. Fir sidana kulturhistoriskt
vdrdefulla byggnader dr det inte enbart av intresse att skydda sjalva byggnaden utan dven omgivningen har stor
betydelse for upplevelsen av byggnaden. En styckning av fastigheten innebdr att en ny huvudbyggnad nppfors i néra
anslutning till V'illa Bergshyddan. Detta bedoms inte forenligt med huvndbygenadens kulturhistoriska vérde och
Plan- och bygglagens kray pa att kulturbistorisk vérdefull bebyggelsemilji ska skyddas vid detaljplanering. 1
avvéigning mellan fastighetsagarens dnskemadl om avstyckning och det allménna intresset av att skydda de
kulturhistoriska virdena pa fastigheten bedomer planenheten att skyddet for den kulturbistoriskt virdefulla
bebyggelsen véiger tyngre. Planforslagets bestimmelse om antal tillatna fastigheter ska dérfor kvarsta.

Detaljplanen innehaller bestémmelser om bur higa byggnaderna far vara sett fran medelmarknivan for det omrade
ddr bygenaden uppfors. For ett envaningshus far nockhijden vara higst 6,5 meter och for ett tvavaningshus far
nockhijden vara higst 8,0 meter. Delar av bergknallen pa fastigheten 1V elamsund 19:2 dr i planforsiaget
markerat som mark som inte far bebyggas. Planenbeten bedomer inte att det dr skdéligt att ytterligare begrinsa
byggriitten pa fastigheten 1 elamsund 19:2. Den eventuella paverkan som en ny byggnad pa 1 elamsund 19:2 kan
medfora for Velamsund 19:10 bedoms ligga inom ramen for som far tdlas i ett omride med permanentbostads-
bebyggelse. I avvigningen mellan paverkan pa kulturmiljon och det enskilda intresset for dgaren till 1 elamsund
19:2 att forfoga over sin fastighet bedoms dganderatten for dgare till 1 elamsund 19:2 viga tyngre. Planenbeten
bedimer ddirfor att befintligt planforslag ska kvarsta.

Synpunkter inkomna efter utstillningstidens utgang

Agarna till fastigheten Velamsund 18:51 framfor 6nskemal om att detaljplanen ska andras s4
att mojlighet finns att bygga garage pa mark som delvis ér prickmarkerad i planforslaget. Det
markomrade som ar prickmarkerat dr den yta dir det dr maoijligt att bygga ett garage utan att gora
omfattande springningar pa tomten. I dagsliget star en bod pa denna plats. En placering av ett
garage pa denna plats skulle inte medfora forsimrade siktférhallanden eller ndgon andra trafikfara
eftersom tomten ligger hégre dn Risvigen och uppfarten gar parallellt med Risvigen. (Bilaga 15)

Planenhetens kommentar: Prickmarkeringen har minskats nagot for att mdjliggora uppforande av garage.
Planenheten

Andreas Totschnig Therese Sjoberg
Planchef Planarkitekt



