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Till Områdesnämnden Boo

Planeringsstrategi för Utvecklingsområden i Boo

Del av utredningen ”Utvecklingsområden i Boo”, utarbetad på Miljö & Stadsbyggnad i mars 2000, justerad i april 2000, reviderad i december 2000.

Förslag till beslut

Områdesnämnden beslutar att

1. tillstyrka ”Planeringsstrategi för utvecklingsområden i Boo”, med den i december reviderade prioritetsordningen för detaljplanering.

2. hemställa hos kommunstyrelsen att godkänna ”Planeringsstrategi för utvecklingsområden i Boo”.

3. ge Miljö & Stadsbyggnad i uppdrag att utarbeta ett förslag för tillägg i de lokala hälsoskyddsföreskrifterna, Kommunal författningssamling för Nacka kommun, Nr 29.

Sammanfattning

Utredningen ”Utvecklingsområden i Boo” omfattar områden med blandad bebyggelse och begränsad utbyggnadsmöjlighet. Första delen består av en inventering av förutsättningarna för en möjlighet till utbyggnad av fritidshus, samt en bedömning av konsekvenserna vid ett genomförande. Slutsatserna leder till den andra delen, en strategi för detaljplanering.

Planeringsstrategin är ett handlingsprogram för ett fortsatt planarbete och VA-utbyggnad. Dokumentet omfattas inte av plan- och bygglagens regler och utgör inte underlag för bygglovgivning. Handlingsprogrammet ligger till grund för framtida beslut att upprätta detaljplaner.

I förslaget till planeringsstrategi delas planläggningen upp i tre etapper, prioriterade i tidsordning. De två första etapperna, prioritet 1 och 2, bör planläggning kunna påbörjas inom 3 respektive 5 år, beroende på resurstilldelning. 

I områden där planering kan påbörjas tidigast efter 5 år, prioritet 3, kan en begränsad utbyggnad av fritidshus medges, efter ändring av gällande plan. Den ökade utbyggnadsmöjligheten är endast en interimslösning i avvaktan på detaljplaneläggning och VA-utbyggnad. För att uppmärksamma eventuella problem med vattenförsörjningen föreslås tillståndsplikt för enskilda brunnar införas, genom ett tillägg i de lokala hälsoskyddsföreskrifterna.

Områdesnämnden i Boo beslöt den 12 april 2000 att sända utredningen på samråd och remiss. Till följd av de synpunkter som inkommit under samrådstiden, samt på grund av den fristående utredningen ”VA-strategi för delar av Boo” har planeringsstrategin reviderats med avseende på den föreslagna prioritetsordningen och tidsplanen. Avsnittet om prioritet och planläggning har kompletterats. Resultatet redovisas i ”Planeringsstrategi för Utvecklingsområden i Boo”.

Bakgrund

Områdesnämnden Boo gav i mars 1999 Miljö & Stadsbyggnad i uppdrag att undersöka möjligheterna, förutsättningarna och konsekvenserna av att öka den minsta byggrätten från 45 m2 till 60 m2, inom områden i Boo med begränsad utbyggnadsmöjlighet. Syftet var även att utarbeta ett översiktligt underlag för planläggning och framtida tillståndsprövningar.

Utredningsområdet omfattade cirka 2 500 fastigheter, med en blandning av fritidshus och permanentbostadshus. Bebyggelsen regleras genom områdesbestämmelser och detaljplaner med differentierad byggrätt eller i äldre detaljplaner genom en planbestämmelse enligt plan och bygglagen, kap 5 8§ p.1 vilken innebär att bygglov inte medges för ändrad markanvändning i avvaktan på godtagbar väg- och VA-försörjning. Området inventerades med avseende på bland annat den miljön och den sanitära situationen, möjlighet till dricksvattenförsörjning, trafiksäkerhet och social service.

Den i utredningsdirektiven föreslagna ökade utbyggnadsmöjligheten ger bostäder som storleksmässigt utgör en väl fungerande åretruntbostad, vilket innebär att permanentboendet ökar. De allmänna nyttigheterna belastas därmed i huvudsak i samma omfattning som vid en utbyggnad med villabebyggelse. Flertalet av fastigheterna har enskilda vatten- och avloppsanläggningar och en ökad vattenförbrukning kan medföra ytterligare miljö- och hälsoproblem. Det är stor risk att grundvattnets kvalitet försämras och att tillgången minskar. Sjöarna är hårt ansträngda av näringstillförsel och kan inte längre fungera som recipienter för vatten från avloppsanläggningar.

Mot bakgrund av risken för ökade miljöproblem och krav på förbättrad trafikförsörjning, med hänsyn till stadsgestaltningen samt möjligheterna att tillhandahålla en acceptabel servicenivå för medborgarna föreslår utredningen att utbyggnaden sker i reglerad form genom detaljplan.

Utredningen innehåller därför ett förslag på planeringsstrategi och VA-utbyggnad, omfattande en reducerad mängd av utredningsområdet, cirka 1 300 fastigheter. Planeringsstrategin utgör ett handlingsprogram för ett fortsatt planarbete och VA-utbyggnad. Dokumentet omfattas inte av plan och bygglagens regler, utan är ett underlag inför beslut att upprätta detaljplaner.

Planläggningen delas upp i tre etapper, prioriterade i tidsordning. De två första etapperna, prioritet 1 och 2, bör planläggning kunna påbörjas inom 3 respektive 5 år.

I områden där planering kan påbörjas tidigast efter 5 år, prioritet 3, kan en begränsad utbyggnad av fritidshus medges, efter ändring av gällande detaljplan eller områdesbestämmelser. Den ökade utbyggnadsmöjligheten är endast en interimslösning i avvaktan på detaljplaneläggning och VA-utbyggnad. Bestämmelserna har därför utformats för att underlätta framtida tillbyggnader och samtidigt bevara karaktären i områdena. Två möjligheter föreslås, 75 m2 byggnadsarea i ett plan med en takvinkel om högst 27 grader eller för de befintliga fritidshusen på 45 m2 med loft en utbyggnadsmöjlighet till 60 m2 byggnadsarea med loft. Uthus begränsas till 30 m2. För att uppmärksamma eventuella problem med vattenförsörjningen föreslås tillståndsplikt för enskilda brunnar införas genom ett tillägg i de lokala hälsoskyddsföreskrifterna.

Samråd

Områdesnämnden Boo beslöt den 12 april 2000 att sända utredningen på samråd och remiss. Samrådsmöten har hållits med representanter för föreningar inom respektive delområde. Utredningen har varit utställd på biblioteken i Orminge och Forum Nacka samt i Stadshusets utställningshall. Ett fyrsidigt informationsblad med en kort sammanfattning av utredningen och förslaget till planeringsstrategi har delats ut till samtliga berörda fastigheter. Materialet har även funnits tillgängligt via Internet. Tre öppna frågemöten har hållits i Orminge bibliotek, med politiker och tjänstemän närvarande. Samrådstiden gick ut den 1 september 2000. Samtliga remissvar, synpunkter och Miljö & Stadsbyggnads kommentarer redovisas i särskild samrådsredogörelse, daterad 8 januari 2001.

Kommentarer från remissinstanser berör bland annat miljö och natur, trafiksituationen, buller samt elförsörjning. Kommunala remissinstanser har påpekat behovet av enstaka flerbostadshus, grupphus och arbetsplatser samt markreservationer för skola och barnomsorg. Dessa frågor kommer att behandlas i den kommande detaljplaneringen.

Föreningarna i området är positiva till åtgärder som förbättrar miljösituationen och boendestandarden, även om det råder delande meningar om hur det önskade resultatet bäst uppnås. Vissa synpunkter är negativa i den mening att utredningens omfattning och faktauppgifter ifrågasätts. Några föreningar kritiserar utredningens handläggningsprocess.

De berörda fastighetsägare, som yttrat sig, är i huvudsak positiva till en kommande detaljplanering, VA-anslutning och utbyggnadsmöjligheter, och önskar en snabb handläggning, men många har också uttryckt oro för att områdena kan komma att förändras negativt. Några föreningar och fastighetsägare är negativa till anslutning till det kommunala VA-nätet och förespråkar i stället kretsloppslösningar. Fastighetsägare inom områden som tilldelats prioritet 2 eller 3 har i de flesta fall önskat prioritet 1, eller möjlighet till tidigare anslutning till kommunalt VA. I områden där ett flertal fastighetsägare önskat högre prioritet har detta beaktats i den mån det varit möjligt.

Många synpunkter rör frågor som inte har behandlats i utredningen, utan som blir aktuella först vid detaljplanering, såsom byggrättens omfattning, utformning av bebyggelse och tomtstorlekar. Gemensamma synpunkter från både föreningar och enskilda fastighetsägare kan sammanfattas i önskemål om ett bevarande av områdenas karaktär och struktur samt att vägnätet kvarstår under enskilt huvudmannaskap.

Planeringsstrategin har därför kompletterats med en beskrivning av de generella intentionerna för utveckling och planläggning i Boo, och vad som behandlas i den kommande detaljplaneprocessen. Avsnittet om prioritet och motiveringen avseende respektive område, samt förutsättningarna för en ökad utbyggnadsmöjlighet inom prioritet 3-områden har förtydligats.

VA-strategi

Parallellt med utredningen har en VA-strategi utarbetats. I VA-utredningen har i första hand möjligheterna och begränsningarna för lokala kretsloppslösningar för avloppshanteringen och vattenförsörjning (enskilda brunnar) studerats och jämförts med konventionell VA-försörjning med anslutning till kommunalt ledningsnät.

En sammanvägning av förutsättningarna för både lokal vattenförsörjning och lokal kretsloppslösning för avloppshantering resulterar i att sammanhängande områden med båda formerna av lokala lösningar inte kan föreslås inom de områden som berörs av planeringsstrategin. För övervägande delen av fastigheterna föreslås anslutning till kommunalt VA-system. Möjligheten till kretsloppslösningar hålls dock öppen.

Revidering

Prioritetsordningen har reviderats till följd av de synpunkter som inkommit under samrådstiden, samt med hänsyn till utredningen ”VA-strategi för delar av Boo”. 

En förändring av planområdet för Söder Grävlingsberg har medfört gränskorrigeringar för område A, B och F. Kummelnäsvägen och ett antal fastigheter i gränszonen utgår därför och omfattas i stället av det pågående detaljplanearbetet. De inbördes gränserna mellan områdena E, F och G vid Sågsjöns norra ände har justerats. Ett område i södra Boo omfattande 12 fastigheter har överförts från område Z till område X, och därmed tilldelats prioritet 1 istället för prioritet 3.

Fastighetsägare inom den östra delen av område M har aktivt gått samman för att få till stånd en prioritetsändring. Det kommunala VA-nätet är utbyggt i nära anslutning till området och under förutsättning att problemet med buller från Värmdövägen når en lösning är förutsättningarna för tidigare detaljplaneläggning gynnsamma. Området, med beteckning M2, har avskilts och givits prioritet 2. Den resterande delen, område M1, kvarstår med prioritet 3.

Område C, prioritet 3, har utökats i söder med Sommarbo på grund av att ett tidigare påbörjat planarbete har avbrutits. Ett område med beteckning HX har tillkommit. Det består av det före detta planområdet för Abborrvägen samt fastigheten Mensättra 1:90 på Eriksviksvägen. Området har fått prioritet 2.

Tre områden har fått förändrad prioritet. Område I, tidigare prioritet 3, har tilldelats prioritet 2 med hänsyn till de dåliga förutsättningarna för enskild VA-försörjning samt att den norra delen avbördas mot Sågsjön. Omfattningen av område D har reducerats och, på grund av fastighetsägarnas initiativ till planläggning, fått prioritet 1. Prioriteten för område B har sänkts ett steg, från 1 till 2. Orsaken är att det tidsmässigt inte är möjligt att VA-ansluta området inom ramen för prioritet 1, vilket beror på att ledningsnätet först måste byggas ut väster om detta område.

Planeringsstrategin har kompletterats med en beskrivning av de generella intentionerna för utvecklingen i Boo, och om detaljplaneprocessen. Avsnittet om prioritet och motiveringen avseende respektive område, samt förutsättningarna för en ökad utbyggnadsmöjlighet inom prioritet 3- områden har förtydligats. Tidsplanen har justerats.

Vid sammanträde den 29 november beslöt Områdesnämnden Boo att återremittera ärendet till Miljö & Stadsbyggnad för att förtydliga dokumentets juridiska status och inarbeta redaktionella justeringar. Korrigeringarna har genomförts och tidsplanen har anpassats till tidsförskjutningen.
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