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Områdesnämnden Boo

Detaljplan för del av Velamsund 14:1, Bågvägen, Åbroddsvägen med flera Nacka kommun

Remiss från Miljödepartementet med anledning av Boverkets yttrande

Sammanfattning

Med hänsyn till att förutsättningarna för planeringen för norra Boo har ändrats väsentligt sedan nu aktuellt ärende startade så är det inte lämpligt att detaljplanen för del av Velamsund 1:4, Bågvägen, Åbroddsvägen med flera vinner laga kraft. Områdesnämnden bör därför återkalla ärendet från regeringen. Samtidigt bör nämnden hos kommunstyrelsen initiera ett nytt planärende, normalt förfarande, för området som förutsätter utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp och där huvudmannaskapet för vägarna får prövas i detaljplanen. 
Bakgrund

Områdesnämnden Boo antog den 21 februari 2001 förslag till ändring av detaljplanen för Velamsund 14:1 (B105) Bågvägen, Åbroddsvägen m.fl. Kommunens beslut överklagades av ett 30-tal fastighetsägare. Länsstyrelsen avvisade besvären den 2 juli 2001. Länsstyrelsens beslut har överklagats även denna gång av ett 30-tal fastighetsägare. Miljödepartementet har remitterat ärendet till Boverket som i sin tur begärt in yttrande från lantmäteriverket. Departementet har nu begärt in Nacka kommuns yttrande över vad Boverket anfört. Yttrandetiden har förlängts till den 30 april 2002.

Ärendet

Överklaganden berör ett stort antal frågor, varav många kan sammanfattas under följande sex punkter.

· Förfaranderegler

· Kostnader för genomförande

· Trädfällning

· Enskilda vatten- och avloppsanläggningar
· Huvudmannaskap för allmän platsmark

· Villkor för bygglov

Förfaranderegler

Planförslaget

Planförslaget har hanterats enligt reglerna 5 kap 29 § PBL, enkelt planförfarande.

Boverkets synpunkter

Enligt Boverkets mening kan det ifrågasättas om det valda förfarandet, dvs. enkelt planförfarande, är avsett att tillämpas i planärenden av det här komplexa slaget.

Förslag till yttrande

Enkelt planförfarande har tillämpats främst på grund av att ärendet avser en ändring av gällande byggnadsplan och där ändringen inte medför någon ändrad markanvändning. Någon ändring av huvudmannaskapet för vägarna har heller inte föreslagits. Några egentliga allmänna intressen har inte  bedömts föreligga i ärendet. De frågor detaljplanen reglerar berör i huvudsak fastighetsägarna inom planområdet. 

Planförslaget överensstämmer med gällande översiktsplan från 1991 och förslag till översiktsplan som nu ska ställas ut.

Kostnader för genomförande

Planförslaget

Planförslaget är knapphändigt vad avser redovisningen av kostnader för vägar och enskilda vatten- och avloppsanläggningar.

Boverkets synpunkter

Enligt Boverkets uppfattning är det särskilt angeläget att de ekonomiska konsekvenserna för fastighetsägarna av ett plangenomförande i ett förnyelseområde ges en utförlig behandling i genomförandebeskrivningen. Härvidlag brister redovisningen i ärendet.

Förslag till yttrande

Vid kommunalt huvudmannaskap redovisas kostnaderna för upprustning av vägarna i en gatukostnadsutredning. I gatukostnadsutredningen anges utbyggnads​kostnader som grundas på för dagen gällande entreprenadpriser. De kostnader som ska debiteras är de faktiska vid utbyggnadstillfället. 

Vid enskilt huvudmannaskap ska vägföreningen ange vilka kostnader som kommer att drabba fastighetsägarna vid utbyggnad av vägarna. Kommunen har oftast biträtt vägföreningarna att beräkna dessa kostnader, som i huvudsak är desamma vid kommunalt som vid enskilt huvudmannaskap vad avser bärighet, framkomlighet och trafiksäkerhet. Vägföreningen får dock betala moms på vägkostnaderna. Stor osäkerhet råder om hur entreprenad​kostnaderna kommer att utvecklas. De senaste året har de varierat med upp till 30 procent.

Kommunen och Rotkärrsskogens vägförening har gjort syn av vägarna. Vägföreningen har tagit in anbud på åtgärderna och informerat sina medlemmar. Även kommunen har informerat fastighetsägarna om kostnaderna.

När det gäller enskilda anläggningar för vatten- och avlopp gör inte kommunen några beräkningar för varje enskild fastighet. Förutsättningarna för de enskilda fastigheterna är högst varierande vad gäller befintliga anläggningar, topografiska förutsättningar m.m.

Även om kostnadsredovisningen är bristfällig i genomförandebeskrivningen så har fastighetsägarna vid åtminstone två tillfällen fått uppgifter om vägkostnaderna.

När det gäller de enskilda vatten- och avloppsanläggningarna kan tyvärr dessa bara anges i intervallet 50.000-200.000 kronor.

Trädfällning

Planförslaget

I planförslaget föreslås att fällning av träd med en dimension större än 15 cm vid en höjd av 1,3 m kräver marklov.

Boverkets synpunkter

Enligt Boverkets uppfattning hade det varit en fördel för förståelsen av bestämmelsen om den hade grundats på något underlagsmaterial, t.ex. i form av en inventering av trädbeståndet inom området.

Förslag till yttrande

Kommunen tillämpar två olika metoder för att skapa ett skydd för den befintliga vegetationen. Den ena bygger på en noggrann inventering och inmätning av värdefull vegetation och en redovisning på plankartan av s.k. n-områden där förbud mot trädfällning råder. Det står fastighetsägarna fritt att fälla träd som ligger utanför dessa områden. Den andra metoden, som tillämpas i aktuellt planförslag, innebär att marklov krävs för att fälla träd över en viss dimension. Marklovet är avgiftsfritt och är kombinerat med kostnadsfri rådgivning. Denna metod, tillskillnad mot den tidigare, innebär ett bättre samspel mellan bygglovgivning och skyddande av naturen. Här finns det större möjlighet att anpassa byggnader​nas placering till vegetationen än om hänsyn skall tas till fastlagda n-områden. Det generella "förbudet" är viktigt där fastighetsägarna vill avverka stora ytor för att t.ex. få sjöutsikt. Det är sannolikt även lättare att få fastighetsägarna medvetna om ett generellt "förbud" än att vissa områden är belagda med förbud mot trädfällning.

Den föreslagna bestämmelsen har tillämpats inom andra områden i kommunen och inte vållat några problem för fastighetsägarna. Den bör bibehållas i nu aktuellt ärende.

Enskilda vatten- och avloppslösningar

Planförslaget

I planförslaget förutsättes enskilda lösningar för vatten och avlopp. Om vattenbrist skulle uppkomma anvisas en reservvattentäkt i Velamsund.

Boverkets synpunkter

Enligt Boverkets uppfattning är det anmärkningsvärt att en detaljplan antas för ett omfattande område med syfte att möjliggöra permanentbosättning utan att vattenförsörjningsfrågan i området har fått en långsiktlig lösning. Reservvattentäkten har heller inte säkrats i den händelse att den skulle komma att behövas.

Förslag till yttrande
Vid tidpunkten för detaljplaneläggningen var det endast alternativet med enskilda vatten- och avloppslösningar som var möjlig. Kommunen var ändå villig att medge en planändring med ökade byggrätter i området då trycket från de boende var stort att få bygga. Enligt teoretiska vattenbalans​beräkningar fanns det för huvuddelen av området ett överskott på grundvatten. Vattenförsörjningen bedömdes därför kunna lösas lokalt för varje fastighet. Om problem trots detta skulle uppstå hänvisades till möjligheten till reservvattentäkt i Velamsund, som ägs av Nacka kommun.

I nuläget har förutsättningarna förändrats, en VA-policy har tagits fram för hela Boo. I dagens planering förutsättes att områdena kan ansluta till kommunalt vatten och avlopp.

Huvudmannaskap för allmän platsmark

Planförslaget

Enligt planförslaget ska Rotkärrskogens vägförening vara huvudman för vägnätet och kommunen huvudman för vatten- och avloppsnätet. Fördelning av kostnaderna för utbyggnaden av vägnätet ska ske vid en anläggnings​förrättning. Kostnaderna för anslutning till kommunens va-nät debiteras efter taxa.

Boverkets synpunkter

Kommunen har i ärendet inte redovisat några uttryckliga omständigheter som utgör särskilda skäl för att kommunen  inte ska vara huvudman för allmän plats inom planområdet. Således saknas redovisade skäl för att kommunen inte ska svara för huvudmannaskapet. Om vägföreningen även fortsättningsvis ska ansvara för vägarna inom området bör det motiveras tydligt i planhandlingarna enligt Boverkets uppfattning.
Förslag till yttrande

I kommundelen Boo i Nacka kommun finns ett tiotal vägföreningar. Några av dessa är mycket stora till omfattningen och har många hundra medlemmar. De flesta är lokaliserade till sydöstra och nordöstra Boo. I västra och centrala Boo är det i allmänhet kommunalt huvudmannaskap för vägarna.

Det aktuella planområdet ligger inom område där all väghållning är enskild utom för ett par stora genomfartsvägar. Det har därför varit helt naturligt att bibehålla det enskilda huvudmannaskapet. Det har dessutom varit en ganska allmän  uppfattning att vägföreningen skulle kunna bygga ut vägarna billigare än kommunen trots att vägföreningen måste betala moms. Planärendet avser endast en ändring av gällande byggnadsplan och det har därför inte funnits anledning att ändra huvudmannaskapet för vägarna.  Det vore dessutom synnerligen orationellt om kommunen skulle sköta drift och underhåll av ett vägsystem som inte hade någon koppling till annat motsvarande område med kommunal skötsel.

Rotkärrskogens vägförening bör även fortsättningsvis vara huvudman för vägarna.
Villkor för bygglov

Planförslaget

I planförslaget har införts en bestämmelse enligt följande. Bygglov får inte ges förrän väg har en bärighet motsvarande trafikklass 2 enligt Mark AMA-83.

Boverkets synpunkter

Som bestämmelsen uttrycks i planförslaget kan den uppfattas som den gäller alla typer av bygglovpliktiga åtgärder, alltså även sådana som inte innebär någon väsentlig ändring av markens användning. Enligt Boverkets mening är det tveksamt om planbestämmelsen står i överensstämmelse med vad som stadgas i 5 kap 8 § PBL. Lantmäteriverket ifrågasätter om formuleringen av planbe​stäm​​melserna i detta avseende har stöd i PBL.

Förslag till yttrande

Genomförande av detaljplaner inom förnyelseområden är en omfattande och tidsödande process. Särskilt vid enskilt huvudmannaskap är det angeläget att fastighetsägarna är motiverade att deltaga i processen. Motivationen är sämst bland de fastighetsägare som bor permanent och som inte har några behov av större om- eller tillbyggnadsåtgärder. Varje bygglov som beviljas innan detaljplanen är genomförd minskar motivationen hos fastighetsägarna att positivt deltaga i genomförandeprocessen. 

Under utbyggnaden av vägarna kommer byggnadsåtgärder på de enskilda fastigheterna att medföra samordningsproblem vad avser transporter till och från fastigheterna.

Enligt kommunens uppfattning ska den aktuella bestämmelsen i första hand tillämpas på ny bebyggelse, större om- och tillbyggnader samt i de fall ansökta åtgärder skulle innebära att genomförandet försvårades eller fördyrades.
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