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Upphävande av detaljplaner inom delar av Backeböl i Nacka kommun samt införande av Områdesbestämmelser för södra Boo, del av Backeböl i Nacka kommun. Område ”N”, Boo strandväg m.fl. och område ”P” Dalvägen m.fl. 

Upprättade på Miljö & Stadsbyggnad i januari 2002, reviderade i maj 2002

Enkelt planförfarande

Förslag till beslut 

1. Områdesnämnden beslutar att upphäva befintliga planer för rubricerat område.

2. Förslaget till områdesbestämmelser för rubricerat område antas under förutsättning att beslutet om att upphäva detaljplanerna vinner laga kraft
Bakgrund och sammanfattning av förslaget

Upphävandet av detaljplanerna och införandet av områdesbestämmelser syftar till att förhindra ytterligare villabebyggelse innan ny detaljplan har antagits och området anslutits till kommunalt vatten och avlopp. Området står under ett stort exploateringstryck. Fritidsfastigheterna kommer sannolikt på sikt att omvandlas till permanentbebodda fastigheter. Om man inte stoppar utbyggnaden under en tid genom att upphäva befintliga planer och införa områdesbestämmelser finns det enligt gjorda undersökningar risk för att det uppstår vattenbrist och problem med kvaliteten på grundvattnet. Baggensfjärden är idag recipient för dagvatten från området och det är av största vikt att utsläppen upphör och fjärden avlastas från näringsrikt syretärande spillvatten.

Att upphäva gällande detaljplaner och införa områdesbestämmelser är således första steget mot att göra en ny detaljplan för området som möjliggör permanentboende med utbyggnader av vägarna samt kommunalt vatten och avlopp. Utbyggnad av VA i detta område måste invänta utbyggnad i angränsande områden.

Föreliggande förslag till områdesbestämmelser syftar till att reglera fritidshusens storlek, skydda kulturmiljön i enlighet med översiktsplanens intentioner, samt inom vissa delar ta bort lovplikten för mindre tillbyggnader och komplementbyggnader.

Planarbetets bedrivande

Upphävandeförslaget och förslaget till områdesbestämmelser har hanterats enligt plan- och bygglagens regler för enkelt planförfarande, 5 kap. 28 §.

Samråd har skett med länsstyrelsens planenhet och lantmäterimyndigheten. Planhandlingarna har tillsänts väg- och villaägareföreningar i området. Kungörelse har skett i Dagens Nyheter och i Svenska Dagbladet. Samrådstiden slutade den 15 mars 2002.

Inkomna remissvar

Följande synpunkter har inkommit från fastighetsägare och föreningar inom planområdet.

George Brontén och Anette Karlsson ägare till Backeböl 1:605, Hans Brontén ägare till fastigheten Backeböl 1:609, Mattias Forsbäck ägare till fastigheten Backeböl 1:600 - Grundets vägförening, John Jonason ägare till fastigheten Backeböl 1:748, Kjell Bergman och Kerstin Grönlund ägare till fastigheten Backeböl 1:755, Mats Brontén ägare till fastigheterna Backeböl 1:603 samt Backeböl 1:468, Sören Klingbom ägare till fastigheten Backeböl 1:616, protesterar mot planerna att upphäva befintliga detaljplaner och ersätta dem med områdesbestämmelser. Att ersätta nuvarande planer med områdesbestämmelser är en drastisk försämring som påverkar möjligheterna till skäligt boende samt marknadsvärdet på fastigheten.

Se bilaga 1-7

Miljö & Stadsbyggnads kommentar:  I området föreligger stor risk för att de enskilda avloppen kan komma att förorena grundvattnet. Av miljöskäl tål inte området en alltför stor permanentning innan kommunalt vatten och avlopp byggs ut. I avvaktan på detaljplaner och utbyggnaden av vatten, avlopp och vägar införs därför områdesbestämmelser som endast medger fritidshusbebyggelse.

Sara Dahlström och Luc Meunier ägare till fastigheten Backeböl 1:810 protesterar mot planerna att upphäva befintliga detaljplaner och ersätta dem med områdesbestämmelser. Att ersätta nuvarande planer med områdesbestämmelser är en drastisk försämring som påverkar möjligheterna till skäligt boende samt marknadsvärdet på fastigheten. Enskilda familjer blir lidande av för lång väntan innan tillfredsställande boende är möjligt. 

Backeböl 1:810 utnyttjas som permanentbostad och borde därför bli klassificerad som permanentbostadsfastighet. 

De yrkar på att samrådsmöten skall hållas. De anser också att enkelt planförfarande strider mot plan- och bygglagen eftersom planerna inte kan anses vara av begränsad omfattning eller sakna allmänintresse. Se bilaga 8

Miljö & Stadsbyggnads kommentar: Fastigheten har beviljats bygglov för enbostadshus och kommer därmed att undantas från områdesbestämmelserna. Plankartan kommer att kompletteras med ändringen. 

Miljö & Stadsbyggnad har bedömt att enkelt planförfarande kan användas eftersom planerna är av begränsad betydelse, saknar allmänintresse  och inte berör andra fastighetsägare än dem inom planområdet samt är förenligt med översiktsplanen och länsstyrelsens granskningsyttrande. Samrådsmöten har inte bedömts som nödvändiga eftersom information om planeringen i Boo har spritts ut på andra sätt, dels genom ett brett samrådsförfarande kring  ”Planeringsstrategi för utvecklingsområden i Boo” godkänd av kommunfullmäktige, och dels genom vägföreningar, villaägareföreningar och andra sammanslutningar.

Se även ovanstående kommentar.

Boo villaägareförening lämnar följande synpunkter: Anledningen till ändringarna framgår inte klart av remisshandlingarna. Genom att möjliggöra en utbyggnad av fritidshusen kommer krav på skolor, barnstugor, fritidslokaler samt trafiksäkerhet. Södra Boo är underförsörjt med grönområden. Boo villaägareförening vill se en fördjupad översiktsplan för södra Boo. Föreningen tillstyrker förslaget. Se bilaga 9.

Miljö & Stadsbyggnads kommentar: Synpunkten har noterats.

Boo Miljö- och naturvänner har inga invändningar mot förslaget. Se bilaga 10.

Miljö & Stadsbyggnads kommentar: Synpunkten har noterats.

Underrättelse

Till de sakägare som framfört synpunkter under samrådstiden har underrättelse enligt plan- och bygglagen 5 kap. 28 § utskickats. Underrättelsetiden har varit från den 22 mars till 19 april 2002.  Under denna tid har följande synpunkter inkommit:

George Brontén ägare till fastigheten Backeböl 1:605 samt Mats Brontén ägare till fastigheten 1:603 har lämnat in två i princip likalydande yttranden. Dessa hanteras därför tillsammans. Båda yttrandena finns med som bilagor. (Bilaga 1 och 2). Båda har tidigare lämnat in yttranden under samrådstiden. De anser förslaget att upphäva befintlig detaljplan och ersätta den med områdesbestämmelser vara olagligt. Områdesbestämmelser får ensast införas för områden som inte omfattas av detaljplan.

De anser också att enkelt planförfarande inte kan tillämpas eftersom planerna inte kan anses vara av ”begränsad betydelse”. Dessutom anser de att de är av ”intresse för allmänheten”

Anledningen till protesterna är att områdesbestämmelserna innebär en drastisk försämring som negativt påverkar möjligheterna till skäligt boende samt en drastisk försämring av marknadsvärdet på fastigheten.

Vidare kommenteras det särskilda utlåtandet från Miljö & Stadsbyggnad som skickats med i underrättelsen.

De menar att det inte föreligger någon risk för föroreningar i grundvattnet.

De påpekar också att områdesbestämmelser inte kan förhindra permanentning, samt att områdesbestämmelser inte kan reglera permanentklassificerade hus.

Miljö & Stadsbyggnads svar: Gällande detaljplaner upphävs i ett särskilt beslut innan områdesbestämmelserna införs.

Miljö & Stadsbyggnad har bedömt att enkelt planförfarande kan användas eftersom planerna är av begränsad betydelse, inte berör andra än sakägarna samt är förenligt med översiktsplanen och länsstyrelsens granskningsyttrande. ”Planeringsstrategi för utvecklingsområden i Boo” som ligger till grund för planeringen i Boo har tagits fram med ett brett samrådsförfarande vilket möjliggjort insyn och påverkan vad gäller planeringen i Boo.

Områdesbestämmelserna införs som en interimslösning innan detaljplaner med större byggrätter kan tas fram. Områdesbestämmelserna syftar till att förhindra ytterligare belastning på vatten- och avloppssituationen innan VA kan byggas ut. Kommunen har uppmätt förhöjda halter av bakterier i grundvattnet i området till följd av dåligt fungerande avloppslösningar. Det förorenade vattnet förs via sprickor i berget ner till grundvattnet vilket kan leda till sanitära olägenheter och smittspridning. Enligt den VA-strategi som tagits fram av konsult, föreligger också risk för påverkan på  grundvattenkvaliteten på grund av närhet till motorvägen. Tillgången på grundvatten bedöms inte tillgodose vattenbehovet. 

Områdesbestämmelserna reglerar endast fritidshusbebyggelse. Permanent​klassificerade fastigheter är markerade på kartan och undantas bestämmelserna. För dessa fastigheter tolkas byggrätten utifrån Plan och Bygglagens bestämmelser och syften. En detaljplan som gäller samtliga fastigheter och som syftar till att bygga för permanentbosättning med kommunalt VA kommer som tidigare nämnts att tas fram när så är möjligt..

Redogörelse för inkomna synpunkter efter samrådstidens slut

Sven Stenberg och Viveka Brännström ägare till fastigheten Backeböl 1:119 begär en ändring av förslaget till områdesbestämmelser så att fastigheten markeras som en permanentbostad. I skrivelsen beskrivs fastighetens historia. Se bilaga 3

Miljö &  Stadsbyggnads svar:  Kravet för att kunna klassificera en byggnad som permanent är att bygglov givits för ”enbostadshus”. I bygglovet för den aktuella byggnaden kan man utläsa att den klassats som” fritidshus”. Miljö & Stadsbyggnad anser därför inte att det föreligger något skäl till att klassificera om byggnaden

Sammanfattning

Förslaget till upphävande av befintliga detaljplaner samt införande av områdesbestämmelser överensstämmer med den av kommunfullmäktige godkända ”Planeringsstrategi för utvecklingsområden i Boo”. Förslaget strider inte mot översiktsplanen och den nu reviderade översiktsplanen som är föremål för utställning och eftersom planen bedöms sakna allmänintresse anses ändringen kunna hanteras med enkelt planförfarande enligt PBL 5 kap 28§.

Med hänvisning till ovanstående och i enlighet med kommunfullmäktiges beslut den 16 juni 1987 om delegation föreslår Miljö & Stadsbyggnad att områdesnämnden upphäver befintliga planer och antar förslaget till områdesbestämmelser.

Miljö & Stadsbyggnad

Planenheten

Micaela Lavonius
Anna Mattsson

Planchef
Planarkitekt

1(3)


5(5)

