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Riktlinjer för vilandeförklaring av bygglov på Älgö 


Förslag till beslut


Områdesnämnden beslutar att tydliggöra policyn för vilandeförklaring av bygglov på Älgö med följande lydelse:


”Bygglovsansökningar inom pågående planområdet Älgö kan beviljas utan föregående vilandeförklaring om ärendet gäller:


Nybyggnader och tillbyggnader av fritidshus upp till 45 kvm


Kompletteringsåtgärder på permanenthus (med villkor att godkänd avloppsanläggning finns)


Det innebär i praktiken att lov för kompletterande tillbyggnader på redan befintliga enbostadshus och nybyggnad av fritidshus (upp till 45 kvm) kan beviljas utan vilandsförklaring. Det innebär också att nybyggnader av enbostadshus inte kan beviljas utan kommer att vilandeförklaras. Detsamma gäller även tillbyggnader av fritidshus som förenklar permanentboende. I de fall bygglov ges skall sökanden ska uppmärksammas på att godkänd vatten- och avloppslösning alltid ska finnas.”


Ärendet


Den 22 maj 2006 beslöt Områdesnämnden Fisksätra-Saltsjöbaden att återremittera bygglovärendet Älgö 45:3, Dnr 233 0997/2004 för en genomlysning av möjligheten till en eventuell policyändring avseende vilandeförklaring av bygglov på Älgö med utgångspunkt att bedöma ärenden från fall till fall.





Bygglovansökningar vilandeförklaras i princip alltid i områden där arbete pågår med att ersätta gamla detaljplaner i de s.k. förnyelseområdena. Syftet med vilandeförklaringen är att inte föregripa och försvåra planarbetet.





Om en ny detaljplan inte har vunnit laga kraft inom två år efter det att en komplett bygglovsansökan registrerats ges bygglov enligt den gällande detaljplanen.





Som en del i uppstarten av planarbetet Älgö växte riktlinjer för vilandeförklaringar för bygglovärenden fram. För nybyggnader och tillbyggnader av fritidshus upp till 45 kvm samt kompletteringsåtgärder av permanenthus (med villkor att godkänd avloppsanläggning finns) kunde lov ges, övriga vilandeförklaras med hänsyn till pågående planarbete.





Inget formellt beslut har fattats om detta.


Skäl till beslut


Bygglovenheten bedömer att följande punkter ligger till grund för nuvarande policy:





I Nacka finns flera områden med liknande förhållanden som på Älgö. I Boo tillämpas samma policy i de så kallade utvecklingsområdena. En ändring av policyn för Älgö skulle innebära att fastighetsägare i de olika kommundelarna behandlas olika. 





I många av utvecklingsområdena och på Älgö är vattensituationen besvärlig. Fler permanentboende innebär att grundvattensituationen förvärras ytterligare. På Älgö har länsstyrelsen förelagt kommunen att bygga ut en allmän vatten- och avloppsanläggning. Det innebär att kommunen inte bör besluta om åtgärder som ytterligare förvärrar VA-situationen.


	


Ju fler bygglov som släpps innan den nya detaljplanen vinner laga kraft desto svårare blir det för kommunen att få acceptans för planarbetet. Fastighetsägarnas motivation försvinner. 





De nya detaljplaner som tas fram i de gamla sommarstugeområdena ger ett bättre skydd för natur och kulturmiljö än byggnadsplanerna som ofta har en byggrätt på 150 kvm byggnadsarea i två våningar och inga bestämmelser till skydd för natur- och kulturmiljö. Planenheten och Bygglovenheten bedömer att hus i den storleken i många fall påverkar landskapsbilden på ett negativt sätt. På Älgö har en av utgångspunkterna i planarbetet varit att bevara skärgårdskaraktären. Byggrätterna i den nya detaljplanen är därför mindre och skydd ges för kulturmiljöerna. 





Den nya detaljplanen innebär en utbyggnad av allmänna anläggningar som förutsätter fastighetsrättsliga åtgärder i form av t.ex. inlösen av mark. Dessutom föreslås i vissa fall sammanslagningar av fastigheter. Bygglov som ges enligt de gamla planerna kan försvåra utbyggnaden av allmänna anläggningar.





Att bedöma byggloven efter ett utställningsförslag är inte förenligt med gällande lagstiftning. Detaljplanen måste vinna laga kraft innan den får användas.





Stor osäkerhet råder om när detaljplanen kommer vinna kraft och styrs av faktorer i form av eventuella överklaganden som kommunen inte råder över. Att gissa och ändra beslutsutfall därefter skapar en stor känsla av rättsosäkerhet.





Bygglovenheten bedömer att dagens riktlinjer är tydliga, funktionella och rättssäkra. Att ersätta dessa med bedömningar från fall till fall innebär en otydlighet och osäkerhet för sökanden.





Bygglovenheten bedömer därför att riktlinjerna inte bör ändras i sak.





Bygglovenheten bedömer samtidigt att ett formaliserande i ett eget beslut av Områdesnämnden Fisksätra/Saltsjöbaden kan bidra till tydlighet, enkelhet och rättsäkerhet och välkomnar därför ett sådant beslut.


Förslag till beslut


Bygglovenheten föreslår Områdesnämnden Ficksätra/Saltsjöbaden att anta en policy för vilandeförklaring för bygglov på Älgö med följande lydelse:





”Bygglovsansökningar inom pågående planområdet Älgö kan beviljas utan föregående vilandeförklaring om ärendet gäller:


Nybyggnader och tillbyggnader av fritidshus upp till 45 kvm


Kompletteringsåtgärder på permanenthus (med villkor att godkänd avloppsanläggning finns)


Det innebär i praktiken att lov för kompletterande tillbyggnader på redan befintliga enbostadshus och nybyggnad av fritidshus (upp till 45 kvm) kan beviljas utan vilandsförklaring. Det innebär också att nybyggnader av enbostadshus inte kan beviljas utan kommer att vilandeförklaras. Detsamma gäller även tillbyggnader av fritidshus som förenklar permanentboende. I de fall bygglov ges skall sökanden ska uppmärksammas på att godkänd vatten- och avloppslösning alltid ska finnas.”





BYGGLOVENHETEN











Ann-Kristin Kaplan


bygglovchef
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