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Upphävande av detaljplaner samt införande av områdesbestämmelser inom delar av Backeböl område ”N” Boo strandväg m.fl. och område ”P” Dalvägen m.fl.

Upprättade på Miljö & Stadsbyggnad i augusti 2002, reviderade i januari 2003

Förslag till beslut

1. Förslaget att upphäva detaljplanerna för rubricerat område tillstyrks. Hos kommunfullmäktige hemställs att det tillstyrkta förslaget  antas.

2. Förslag till områdesbestämmelser tillstyrks. Hos kommunfullmäktige hemställs att det tillstyrkta förslaget antas. Områdesbestämmelserna kan vinna laga kraft först den dag då upphävandet av gällande planer har vunnit laga kraft.

Bakgrund och sammanfattning av förslagen

Områdesnämnden i Boo beslutade den 15 maj 2002 att upphäva detaljplaner inom delar av Backeböl, område ”N” Boo Strandväg m.fl. och område ”P” Dalvägen m.fl. Nämnden beslutade vidare att införa områdesbestämmelser för samma område. Ärendena har i det inledande skedet hanterats med enkelt planförfarande

Fastigheterna omfattas av äldre detaljplaner som medger uppförande av villor, men som är förenade med byggnadsförbud enligt 17 kap 14§ plan och bygglagen. Syftet med besluten var att precisera den begränsade utbyggnadsmöjligheten för fritidshus som kan medges i väntan på nya detaljplaner som möjliggör permanentbebyggelse med kommunalt vatten och avlopp samt en upprustning av vägnätet.

Besluten överklagades och Länsstyrelsen upphävde den 15 augusti 2002 de överklagade besluten. I länsstyrelsens motivering står bland annat att planerna måste sägas omfatta större områden. Dessutom ansåg de att ärendet inte kan anses vara av rutinkaraktär eftersom storleken på utbyggnadsmöjligheten inte är given utan kan vara föremål för meningsskiljaktigheter. Länsstyrelsen ansåg således att enkelt planförfarande inte fått tillämpas. 

Planarbetet har övergått till normalt planförfarande. 

Planarbetets bedrivande

Planarbetet har bedrivits inom Miljö & Stadsbyggnad i samarbete med övriga berörda förvaltningar och i samråd med fastighetsägarna inom området samt dess väg- och villaägarföreningar.

Planarbetet har övergått till normalt planförfarande. Samråd har skett under perioden 2002-02-04 till 2002-03-15. Utställning har pågått under perioden 2002-10-08 till 2002-11-08. 

Detta utlåtande kommer efter tillstyrkan i områdesnämnden att sändas ut som underrättelse till de fastighetsägare och andra som under utställningstiden lämnat in synpunkter. Därefter kommer planen att tas upp för antagande i kommunfullmäktige. 

De som senast under utställningstiden lämnat in synpunkter som inte blivit tillgodosedda under planarbetet kan därefter överklaga fullmäktiges beslut till länsstyrelsen. 

Sammanfattning av de ändringar som tillkommit i planförslaget efter utställningen

Ytterligare två fastigheter har fått en markering på kartan som visar att de är permanentbostäder. För tre fastigheter har prickmarkeringen som visar på natur- och kulturhistoriska intressanta miljöer tagits bort.

Redovisning av remissvaren och Miljö & Stadsbyggnads kommentarer

Fastighetsägare och andra remissinstanser har svarat enligt följande. Yttrandena biläggs detta utlåtande. 

George Brontén och Anette Karlsson ägare till fastigheten Backeböl 1:605, Mats Brontén ägare till fastigheten Backeböl 1:603, Kjell Bergman och Kerstin Grönlund ägare till fastigheten Backeböl 1:755, Leif Engstrand ägare till fastigheten Backeböl 1:499 och Rolf Jacobsson och Wanda Jakobsson ägare till fastigheten Backeböl 1:751 har lämnat in i princip likalydande yttranden.  De protesterar mot upphävandet av detaljplanerna inom Backeböl och införandet av områdesbestämmelser. De som lämnat in synpunkter under samrådstiden åberopar sina tidigare skrivelser.

De anser att beslutet att upphäva befintliga detaljplaner och istället införa områdesbestämmelser är olagligt. Anledningen till protesterna är att de anser att införandet av områdesbestämmelser ger en drastisk försämring gällande byggrätten som negativt påverkar byggplanerna och därmed möjlighet till skäligt boende och en försämring av marknadsvärdet på fastigheterna. 

Fastighetsägarna påpekar vidare att områdesbestämmelser inte kan förhindra permanentboende. Samt att områdesbestämmelser inte får reglera byggrätter för permanentboende.

Angående det särskilda utlåtandet som skickades ut efter samrådet påpekas att svaret att ”stor risk för att de enskilda avloppen kan komma att förorena grundvattnet” är felaktigt. De menar att toalettavfallet samlas upp i slutna tankar och att BDT-vattnet lätt kan tas omhand i markbädd enligt INDRÄN-metoden. Vidare påpekas att avloppsvatten inte kan tränga så djupt ner som till de borrande brunnarna. De menar att tillgången på grundvatten är mycket god och att kommunens beräkningar är felaktiga. De anser att det åligger kommunen att se till att alla fastigheter har fungerande avloppslösningar. De menar att vissa fastigheters dåliga avloppslösningar inte ska vara skäl för upphävande av detaljplaner

Vidare ifrågasätts Miljö & Stadsbyggnads svar ”Områdesbestämmelserna införes som en interrimslösning innan detaljplaner med större byggrätter kan tas fram” De menar att detaljplanerna som tas fram efter områdesbestämmelserna inte ger större byggrätter utan mindre eller motsvarande de som redan finns.

De vill också få ett svar på när de nya detaljplanerna kommer, de menar att svaret ”när så är möjligt” är alltför obestämt.

Kjell Bergman och Kerstin Grönlund har även synpunkter gällande prickmarkeringen som markerar områden som är ur kulturhistorisk och natursynpunkt viktiga områden. De anser att det inte finns tillräckliga skäl härför och protesterar mot att den utökande lovplikten för fastigheten.

Rolf Jacobsson och Wanda Jakobsson visar också på en metod som kan användas för att minska bakteriehalten i avloppsvattnet. 

Fastighetsägarnas yttranden redovisas i bilaga 1-5

Miljö & Stadsbyggnads svar: Fastighetsägarna nämner bland annat att nuvarande detaljplaner ger en byggrätt på 150 m2 och garage på 50 m2. Fastighetsägarna tar inte upp att det ”ovanpå” denna byggrätt faktiskt ligger ett ”byggförbud” (PBL 5:8,1) som i princip endast ger en utbyggnadsmöjlighet på 45 kvm med loft och 20 kvm uthus/ garage. Det är viktigt att denna aspekt också tas upp i planarbetet. Det är således inte möjligt att idag utnyttja den byggrätt som fastighetsägarna vill bevara. Sökta bygglov vilandeförklaras i väntan på nya planer, såsom områdesbestämmelser eller detaljplaner. Rubricerat förslag syftar till att införa områdesbestämmelser för området, i väntan på att det är praktiskt möjligt att införa detaljplaner som möjliggör kommunalt vatten och avlopp.

Det är riktigt att områdesbestämmelser inte kan reglera huruvida fastighetsägarna bor permanent på fastigheten eller inte. Endast bygglov för fritidshus får ges i områden som regleras med områdesbestämmelser. De fastigheter som redan har fått bygglov för enbostadshus är undantagna områdesbestämmelserna.

Grundvattentillgången har beräknats av SGU, Sveriges Geologiska Undersökningar. Dessa beräkningar visar på att grundvattnet inte räcker till om alla fastigheter används för permanentbosättning. Dessutom föreligger stor risk att grundvattnet förorenas av de enskilda avloppen. Berget är sprickigt och ytvatten leds snabbt ner i grundvattnet, vilket innebär att även djupa brunnar kan bli förorenade. Även renat BDT-vatten kan innehålla bakterier, virus, läkemedel m.m. och kan utgöra en risk för grundvattenkvaliteten. De fastigheter som efter inventering av avloppen har bedömts ha mycket dåliga lösningar har, och kommer av Områdesnämnden att föreläggas om att ordna en godtagbar avloppslösning. 

I samrådsredogörelsen syftar meningen (”Områdesbestämmelserna införes som en interrimslösning innan detaljplaner med större byggrätter kan tas fram”) på att de nya detaljplanerna som kommer att tas fram kommer att ge en större byggrätt än utbyggnadsmöjligheten som ges i områdesbestämmelserna. 

Tyvärr går det inte att ge något definitivt svar på när detaljplanerna kommer, enligt det program för detaljplaneringen i Boo som tagits fram går det att läsa att arbetet med att ta fram planer för område ”P” beräknas påbörjas i slutet av 2004 och för område ”N” beräknas planarbetet påbörjas tidigast om 5 år.

Beträffande frågan om fastigheten Backeböl 1:755 som på kartan blivit markerad som värdefull miljö så är bedömningen gjord på motsvarande sätt som inom övriga detaljplanerade områden i södra Boo. Den aktuella fastigheten ligger inom ett exponerat och ur landskapsbildsynpunkt känsligt område. Området runt ”Grundet” är i kommunens kulturminnesvårdsprogram betecknat som en närmiljö, det vill säga ett område som särskilt ingående beskriver viktiga delar av kommunens historia. Till närmiljön räknas både hus och trädgårdar. Befintligt trädbestånd utgör tillsammans med träden på grannfastigheten ett värdefullt inslag i närmiljön. Antalet träd är mycket begränsat inom denna del av området och det fåtal som finns kvar har även betydelse för den biologiska mångfalden.

Vad gäller metoden att minska bakteriehalten i avloppsvattnet är den teoretiskt genomförbar, men i praktiken svår att tillämpa.

Följande fastighetsägare motsätter sig planerna på att upphäva befintliga detaljplaner samt planerna på att ersätta dessa med områdesbestämmelser. 

Eva Jacobsson och Anders Tunell ägare till fastigheten Backeböl 1:677,  Wolfgang Runge ägare till fastigheten Backeböl 1:611, Joakim och Sofia Zachén ägare till fastigheten Backeböl 1:665 och Grundets vägförening genom ordförande Mattias Forsbäck. Fastighetsägarna menar på att planerna innebär en drastisk försämring av möjligheterna till skäligt boende och marknadsvärdet på fastigheterna.

Fastigheternas yttranden redovisas i bilaga 6-9

Miljö & stadsbyggnads svar: Se svar till fastighetsägarna ovan. 

Magnus Mårdberg ägare till fastigheten Backeböl 1:634 har utöver ovanstående yttrande även följande synpunkter och frågor:

Magnus Mårdberg finner valet av enkelt planförfarande anmärkningsvärt, dessutom ifrågasätter han valet av planinstrumentet områdesbestämmelser.

Han anser vidare att en detaljplan skall tas fram direkt och han ifrågasätter om skälig hänsyn har tagits till befintliga bebyggelse-, äganderätts- och fastighetsförhållanden.

Han ifrågasätter om de fördelar som kan vinnas med föreslagna områdesbestämmelser överväger de olägenheter som orsakas enskilda.

Magnus Mårdbergs svar redovisas i bilaga 10

Miljö & Stadsbyggnads svar: Planarbetet startade med enkelt planförfarande, men har i och med utställningen gått över till normalt planförfarande. Anledningen till att en detaljplan inte kan tas fram direkt är att det inte är praktiskt möjligt Utbyggnaden av vatten och avlopp måste först bli klar i angränsande områden. 

De befintliga förhållandena vad gäller fastighetsstorlekar och fördelning bevaras i de nya områdesbestämmelserna. 

Sara och Luc Meunier ägare till fastigheten Backeböl 1:810 har redovisat följande synpunkter.

De påpekar att det i planeringsstrategin för utvecklingsområden i Boo står att gällande områdesbestämmelser eller detaljplaner skall ändras. De påpekar att områdesbestämmelser inte får införas för områden som redan omfattas av detaljplan.

Vidare menar de att de saknar start PM för detaljplan för normalt planförfarande samt att samrådet och dess handlingar inte kan användas efter övergången till normalt planförfarande.

Sara och Luc Meunier ifrågasätter vidare metoden för klassificering av permanentbostadshus i områdesbestämmelserna. De menar att metoden att klassificera en fastighet som permanentbostadshus genom att titta på bygglovet istället för att titta på hur byggnaden verkligen utnyttjas ger en missvisande bild av området. Speciellt med tanke på att de handlingar som planeringsstrategin baserar sig på, nämligen ”Planeringsstrategi för utvecklingsområden i Boo” definierar en permanentbostad som fastighet där en eller flera personer är folkbokförda. De vill också se att förslaget kompletteras med vad som kommer att gälla för fastigheter som undantas från områdesbestämmelserna, mer än att PBL kommer att tillämpas.

Sara och Luc Meuniers yttrande redovisas i bilaga 11

Miljö & Stadsbyggnads svar: Planeringsstrategin är inte ett bindande dokument utan ett handlingsprogram för fortsatt planering i Boo. Eftersom det precis som fastighetsägarna påpekar inte är möjligt att införa områdesbestämmelser där det finns detaljplan måste först de befintliga detaljplanerna upphävas. 

Det är riktigt att det inte finns ett Start PM för normalt planförfarande, det är heller inget krav enligt PBL. I detta fall ligger planeringsstrategin för utvecklingsområden i Boo som program för planerna. Ärendet om övergång från enkelt till normalt planförfarande har tagits upp i Kommunstyrelsen. Samråd enligt Plan och bygglagen har hållits i området. Det finns inga krav enligt PBL att hålla samrådsmöten. Samtliga föreningar i området samt andra sammanslutningar som kan ha intresse av planerna har informerats under samrådstiden, dessutom har samrådet kungjorts i dagstidningarna och samrådshandlingarna har varit uppsatta i biblioteken och i kommunens utställningshall.

Metoden för klassificering av permanentbostäder har använts i samtliga nu gällande områdesbestämmelser. Vid inventeringen av planområdet har samtliga bygglov för fastigheterna gåtts igenom . Det är de givna byggloven som visar vilken typ av bebyggelse som det getts lov för på fastigheten.

Det går tyvärr inte att specificera vad som gäller för fastigheterna som undantagits områdesbestämmelserna. Sökta bygglov för dessa fastigheter bedöms från fall till fall utifrån plan- och bygglagens regler.

Richard och Ann-Christine Engström ägare till fastigheten Backeböl 1:826 och Bo Åberg ägare till fastigheten Backeböl 1:465 påpekar att fastigheterna fått bygglov för permanentbostad och därför bör markeras som sådana på plankartan.

Richard och Ann-Christine Engströms och Bo Åbergs yttrande redovisas i bilaga 12-13

Miljö & Stadsbyggnads svar: Fastigheterna har markerats som permanentbostäder på kartan.

Tommy och Harriet Davidsson ägare till fastigheten Backeböl 1:764 motsätter sig att fastigheten har markerats som ur kulturhistoriskt och naturhänseende bevaransvärd miljö. 

Tommy och Harriet Davidssons svar redovisas i bilaga 14

Miljö & Stadsbyggnads svar: Efter kompletterande inventeringar har Miljö & Stadsbyggnad bedömt att markeringen om värdefull miljö kan tas bort för den aktuella fastigheten och grannfastigheterna. Prickmarkeringen på kartan har tagits bort för dessa fastigheter.
Johnnie Olausson ägare till fastigheten Backeböl 1:124 ifrågasätter planerna. Han anser att området skall hanteras likadant som övriga Boo. Han vill bibehålla fastigheterna storlek för att kunna bibehålla områdets karaktär.

Johnnie Olaussons svar redovisas i bilaga 15

Miljö & Stadsbyggnads svar: Alla planområden har olika förutsättningar vilket gör att planeringen ser olika ut beroende på var i Boo man befinner sig. I detta fall

 är det inte möjligt att ansluta området till kommunalt vatten och avlopp direkt eftersom det är alltför långt till ledningarna. Därför är det nödvändigt att under en övergångsperiod försöka ”frysa” befintliga förhållanden för att inte riskera att grundvattnet förorenas eller tar slut. Detaljplaner som reglerar fastigheternas storlekar och byggrätterna kommer att tas fram när så är möjligt.

Områdesbestämmelserna innebär ingen förändring vad gäller fastighetsindelningen.
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