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	Områdesnämnden Fisksätra/Saltsjöbaden


Detaljplan för Älgö

Upphävande av tidigare beslut om utställning och tillstyrkan till antagande samt nytt beslut om utställning

Förslag till beslut

Med upphävande av 

A. beslutet den 22 augusti 2006, § 116, att tillstyrka förslaget till detaljplan för Älgö och hemställa att planförslaget antas och

B. beslutet den 18 april 2006, § 59, att ställa ut alternativa förslag till detaljplan för Älgö

 beslutar områdesnämnden följande.

Områdesnämnden beslutar att ställa ut

1. detaljplaneförslaget för Älgö med kommunalt huvudmannaskap

2. detaljplaneförslaget för Älgö med undantag för Älgövägen och del av Bergabo​vägen med enskilt huvudmannaskap samt

3. detaljplaneförslaget för Älgövägen och del av Bergabovägen med kommunalt huvud​mannaskap.

Dessutom ska det i båda planalternativen finnas ett alternativ för väganslutning till Trappstigen via Örnbergsvägen.

Nämnden uttalar sitt stöd för att även följande ändringar görs i planförslaget inför utställningen

· Vägområdet utmed ett avsnitt av Älgövägen skall ses över

· Komplettering av plushöjder för vägarna

· Ny byggrätt för föreningarna vid Tennisängen

· Byggrätten för Y, H och S skall preciseras

· Beskrivning av riksintresset kust och skärgård

· Beskrivning av skötselavtal av naturmark med föreningar

Nämnden ger också planenheten frihet att vid behov göra smärre korrigeringar i texten inför utställningen.

Sammanfattning

Det har framkommit att en ledamot av nämnden var jävig när nämnden fattade beslut om utställning av de alternativa planförslagen för Älgöområdet och när nämnden där​efter beslutade tillstyrka att kommunfullmäktige antar ett av förslagen. För att allt skall gå rätt till föreslås nu att nämnden upphäver de två nämnda besluten och beslutar om att ställa ut planalternativen igen.

Syftet med planarbetet i stort är att bibehålla planområdets skärgårdskaraktär genom att begränsa de idag generellt stora byggrätterna och att samtidigt behålla stora tomter. De båda alternativen är i princip identiska gällande plankartans utformning. Byggrätter, gränser, storlek på vägområden och bestämmelser är lika. En annan fråga är förbindel​serna mellan Älgö och Gåsö och här är utformningen av den så kallade Gåsöterminalen (var gåsöborna skall angöra med sina båtar) identisk i de båda förslagen. Det som främst skiljer alternativen åt är bestämmelserna som reglerar huvudman för allmän platsmark och VA-lösningarna. Tillgången till vatten och att lösa avloppsproblematiken hör till planarbetets viktigaste frågor, liksom trafiksäkerheten.

Ärendet

Sedan områdesnämnden den 22 augusti 2006, § 116, beslutat att tillstyrka detaljplan för Älgö och föreslå fullmäktige att anta den, har det framkommit att en ledamot har en bror som äger en fastighet inom planområdet. Ledamoten var därmed jävig när ledamoten deltog i beslutet den 18 april 2006, § 59, att ställa ut alternativa förslag till detaljplaner för Älgöområdet. Jävsreglerna finns i 6 kap 25 § kommunallagen, som har följande lydelse. Ledamoten har inte deltagit i några andra av nämndens beslut i ärendet.

En förtroendevald eller en anställd hos kommunen eller landstinget är jävig, om 

1. saken angår honom själv eller hans make, sambo, förälder, barn eller syskon eller någon annan närstående eller om ärendets utgång kan väntas medföra synnerlig nytta eller skada för honom själv eller någon närstående, 

2. han eller någon närstående är ställföreträdare för den som saken angår eller för någon som kan vänta synnerlig nytta eller skada av ärendets utgång, 

3. ärendet rör tillsyn över sådan kommunal verksamhet som han själv är knuten till, 

4. han har fört talan som ombud eller mot ersättning biträtt någon i saken, eller 

5. det i övrigt finns någon särskild omständighet som är ägnad att rubba förtroendet till hans opartiskhet i ärendet.

Det är punkt 1 som är aktuell i detta fall.

Stadsledningskontoret kan inte se att det formella fel som besluten är behäftade med kan läkas på annat sätt än att besluten upphävs och att nämnden beslutar om ny utställning av de alternativa planförslagen samt efter ny behandling av inkomna yttranden på nytt tar ställning till vilket av förslagen som skall föreläggas kommunfullmäktige för anta​gande. 

Om nämnden väljer att ställa ut med det tidigare utställningsbeslutet identiskt förslag kan kommunen i kungörelsen klargöra att de yttranden som ingavs under den genom​förda utställningen gäller som yttranden inkomna under den nya utställningen. Den som redan har talat om vad den tycker skall inte av rena formaliaskäl behöva ge in exakt samma yttrande en gång till. Den som kommer på att den har något på hjärtat eller har mer på hjärtat än vad den redan har sagt, skall naturligtvis ge in yttrande under den nya utställningsperioden. 

Två alternativa förslag ställs ut

Detaljplanearbetet omfattar Älgö, Ekholmen, Korsholmen och Torskholmen i kommu​nens sydöstra del. Den totala landarealen är cirka 198 hektar varav kommunens fastig​heter är cirka 35 hektar. På Älgö och Korsholmen finns totalt 623 fastigheter, antalet permanentbebodda fastigheter är cirka 240 stycken.  Drift och underhåll av vägar och en delar av allmän platsmark sköts för närvarande av en enskild huvudman, Älgö vägföre​ning.

Planenheten har i enlighet med kommunstyrelsens och Områdesnämndens tidigare beslut tagit fram två alternativa förslag till detaljplaner för Älgö, ett med kommunalt huvud​manna​skap för allmän platsmark och VA, nedan kallat ”kommunalt-kommunalt” samt ett förslag med enskilt huvudmannaskap för allmän platsmark samt VA, nedan kallat ”enskilt-enskilt”. 

Planförslaget ger byggrätter för friliggande bostadshus. Planens syfte är att begränsa utbyggnadsmöjligheten för att bevara det kulturhistoriskt värdefulla områdets karaktärs​drag. Miljön på Älgö har påverkats av närheten till vattnet, den typiska skärgårdsvege​tationen och de stora nivåskillnaderna. Husen är ofta varsamt placerade i terrängen. En stor del av bebyggelsen har kvar sin ursprungliga form eller har endast genomgått mycket små förändringar, vilket gör att Älgö återspeglar sommarnöjesbebyggelsens utveckling i Stockholms skärgård. 

I förslagen till detaljplan har utgångspunkten varit att utforma bestämmelserna så att den befintliga miljön med många gamla hus kan kompletteras med nya som i sina propor​tioner och i placeringen tar hänsyn till helhetsmiljön. Även en modernare gestaltning kan komplettera den befintliga miljön när hänsyn tas till omgivande byggnader gällande höjd, bredd, placering, färgsättning och materialval med mera. Uppfyllnader, spräng​ning och schaktning är främmande i området och skall så långt som möjligt undvikas. Det är av stor vikt att bebyggelsen placeras och utformas så att vegetationen och land​skapets former även fortsättningsvis dominerar helhetsintrycket.

Stora sammanhängande områden omfattas av skydd mot åtgärder som kan påverka kulturmiljön. Särskilt intressanta hus har utöver detta fått ytterligare skydd genom skyddsbestämmelser och varsamhetsbestämmelser. Utseendebestämmelser samt rikt​linjer har införts för tillkommande bebyggelse. Skydd ges också för vegetation och naturmark.

De båda alternativen är således i princip identiska gällande plankartans utformning. Byggrätter, gränser, storlek på vägområden och bestämmelser är lika. Även utform​ningen av den så kallade Gåsöterminalen (de platser som finns för angöring av båtar för gåsöborna) är identiska i de båda förslagen. 

Det som främst skiljer alternativen åt är bestämmelsen som reglerar huvudman för all​män platsmark. I förslaget med kommunalt huvudmannaskap finns en bestämmelse om förskjuten genomförandetid på två år, dessutom är u-områden markerade i plankartan för att ge möjlighet att avvattna vägområdena. Motsvarande områden i förslaget enskilt-enskilt har markerats med ”g” och skall ingå i anläggningsförrättningen för allmän platsmark. I förslaget med enskilt huvudmannaskap finns en bestämmelse som anger att bygglov inte får ges förrän vägarna uppfyller detaljplanens krav på standard. Dessutom krävs en skötselplan för naturområden och park som skall upprättas av huvudmannen.

Val av huvudman har mycket stor betydelse för möjligheten att genomföra detaljplanen. Huvudmannaskapet för allmän platsmark och VA reglerar vem som skall vara ansvarig för utbyggnaden och vilken lagstiftning som skall användas. Nedan beskrivs kortfattat bland annat vilka genomförandemedel som teoretiskt finns tillgängliga för de båda alternativen samt sannolikheten att dessa kan användas för detaljplanen för Älgö.

Terminalfrågan

Terminalfrågan har inte ingått i uppdraget från kommunstyrelsen och Områdesnämn​den. Tidigare utställda förslag skulle även gälla för nu framtagna detaljplaner. Frågan har dock aktualiserats på senare tid och detta gäller framförallt föreslagen anläggning på Torskholmen för de Gåsöbor som inte har båt- eller bilplats på Älgö. Som alternativ till Torskholmen har framförts Svärdsö där Solsidans båtklubb har uppläggning av båtar. Ett antagande av en detaljplan med Torskholmen som hamn för Gåsöbåtarna innebär inte att alternativet Svärdsö utesluts. Om gåsöborna, Nacka kommun och Solsidans båt​klubb tecknar ett avtal om etablering vid Svärdsö så behöver inte Torsk​hol​men utnytt​jas.

Genomförandeorganisation 

I alternativet med kommunalt huvudmannaskap ansvarar kommunen för genomförandet och utbyggnaden av vägar och allmänplatsmark som finansieras genom uttag av gatu​kostnader. Ett förslag till gatukostnadsutredning har tagits fram parallellt med detalj​planen. Kostnaderna för utbyggnaden av vatten- och avloppsnätet finansieras huvud​sakligen genom VA-taxan.

Genomförandet av en detaljplan med kommunalt huvudmannaskap sker enligt kommu​nens rutiner. Plan- och bygglagen är ett kraftfullt instrument som kan tillämpas.

I alternativet med enskilt huvudmannaskap är det föreningarna som ansvarar för genom​förandet. Fördelningen av kostnaderna för utbyggnaden av vägar och allmänna platser sker i en anläggningsförrättning. Utbyggnaden av vägarna bekostas alltså av fastighets​ägarna efter beslutade andelstal. Utbyggnaden av den enskilda VA- anläggningen kan finansieras genom att samtliga fastighetsägare frivilligt bidrar till utbyggnaden. Alterna​tivt bekostar några fastighetsägare anläggningen och debiterar andra fastighetsägare allteftersom de ansluter sig. Anläggningslagen kan inte tillämpas för VA-utbyggnaden eftersom villkoren i lagen inte uppfylls. Det går inte att tvinga in fastighetsägare som har en godkänd anläggning i en gemensamhetsanläggning för VA enligt anläggnings​lagen.


Planenhetens bedömning av genomförandemöjligheten 
I vissa fall kan det vara möjligt att genomföra en detaljplan med enskilt huvudmanna​skap för allmän platsmark. I kommundelen Boo har detaljplaner med enskilt huvud​mannaskap genomförts. 

Detaljplanen för Dalkarlsvägen i Boo som antogs med enskilt huvudmannaskap vann inte laga kraft eftersom regeringen upphävde fullmäktiges beslut med hänvisning till PBL 6 kap 26 §. Detaljplanen har därefter omarbetats med kommunalt huvud​manna​skap. Det finns alltså en stor risk att en detaljplan för Älgö med enskilt huvud​manna​skap inte kommer att vinna laga kraft om besvär anförs över huvudmannaskapet. Efter​som ett antal fastighetsägare förordat kommunalt huvudmannaskap på Älgö är det san​nolikt att prövning kommer att ske i regeringen. 
Anläggningslagen ger inte samma starka genomförandeinstrument som plan och bygg​lagen för allmän plats. Utbyggnaden av vägar och vatten och avlopp kan i det kommu​nala alternativet starta två-tre år tidigare än i det enskilda. Detta beror på att anlägg​ningsförrättningen inte kan genomföras förrän detaljplanen vunnit laga kraft. Förrätt​ningen kan överklagas vilket kan ta cirka två år. Därefter har samfällighetsföreningen befogenhet och resurser att starta projekteringen.
Möjligheten att genomföra en detaljplan med enskilt huvudmannaskap för vatten och avlopp bedöms som mycket små. I samband med detaljplanering av Grävlingsberg gjor​des en utredning om förutsätt​ningarna att bygga ut en VA-anläggning med enskild huvudman. Anläggningslagen och VA-lagen prövades som instrument för ett genom​förande. Anläggningslagen var inte tillämplig på grund av villkoren i lagen. VA-lagens villkor för allmänförklaring bedömdes svåra att uppfylla.

De möjligheter som föreligger för att bilda en huvudman som kan ansvara för utbygg​nad och drift och underhåll av en vatten- och avloppsanläggning är att antigen går alla fastighetsägare ihop och bildar en ekonomisk förening eller så går någon eller några intressenter ihop och finansierar anläggningen. Debitering sker sedan allteftersom fas​tighetsägarna ansluter sig.

Föreläggande från länsstyrelsen om en allmän va-anläggning 

Länsstyrelsen beslutade den 16 juni 2003 att med stöd av 2 § VA-lagen förelägga Nacka kommun att se till att en allmän VA-anläggning kommer till stånd för fastigheterna inom Älgö-området. Den  allmänna vatten- och avloppsanläggningen skall vara utförd senast den 31 december 2008.

Nacka kommun överklagade länsstyrelsens beslut. Regeringen avslog kommunens besvär men ändrade den tid inom vilken anläggningen ska vara utförd till den 31 mars 2010.

Planenhetens bedömning av förslagens möjlighet att uppfylla föreläggandet

Vid en kommunal utbyggnad uppfylls länsstyrelsens krav på allmän vatten- och avloppsanläggning. Om en enskild anläggning skulle kunna bli allmänförklarad så gäller VA-lagens bestämmelser om skyldigheter och rättigheter för huvudmannen och fastighetsägarna. Med de förutsättningarna måste länsstyrelsens krav anses vara upp​fyllda.

Beräknade kostnader 

I alternativet med kommunalt huvudmannaskap beräknas kostnaderna för utbyggnaden av vägar och allmän platsmark kosta ca 200 000 kronor per fastighet. VA-anslutning till det kommunala VA-nätet kostar ca 140 000 kr per fastighet. För kommunen kommer plankostnaderna att ge ett stort underskott. Kostnaderna för kommunen för allmänna anläggningar enligt den så kallade takregeln kan inte beräknas i dagsläget. VA-under​skott kommer att uppstå och har idag beräknats till 27 miljoner kronor vilket kommer att belasta VA-kollektivet.

I alternativet enskilt- enskilt skall det enligt Vägval Älgö vara samma standard på vägarna i de båda alternativen vilket innebär i princip samma kostnader om man bortser från momsen. För kommunen kommer plankostnaderna att ge ett stort underskott även i det enskilda alternativet. Dessutom har kommunen bekostat förstudien och gatukost​nadsutredningen vilken troligtvis kommer att bli en förgävesutredning om det enskilda alternativet väljs. Utöver dessa kostnader behövs ett VA-saneringsprogram. 

Planenhetens bedömning av kostnaderna i de båda alternativen

Med de förutsättningar som gäller för det enskilda alternativet kommer kostnaderna för fastighetsägarna att hamna högre än i det kommunala alternativet. I det enskilda alter​nativet utgår moms vilket inte sker i det kommunala. Vissa administra​tionskostnader som belastar det kommunala alternativet finns inte med i det enskilda alternativet eller kan vara till mindre belopp.

I det kommunala alternativet finns en takkostnad för uttag av gatukostnader som är den kostnad som anges vid utställningen. Denna kostnad plus index är den högsta kostnad som fastighetsägarna kan bli debiterade. Blir utbyggnadskostnaderna lägre blir tak​kostnaden lägre och kommer fastighetsägarna tillgodo. Kommunen möjliggör alterna​tiva betalningssätt.

I det enskilda alternativet finns ingen takkostnad, inte heller ges möjlighet till alterna​tiva betalningssätt.

Utbyggnaden av vägar och vatten och avlopp kan i det kommunala alternativet troligtvis starta två till tre år tidigare än i det enskilda. Detta beror på att anläggningsförrättningen inte kan genomföras förrän detaljplanen vunnit laga kraft. Förrättningen kan överklagas vilket kan ta cirka två år. Därefter har samfällighetsföreningen befogenhet och resurser att starta projekteringen.


Älgö vägförenings och Älgö vänners förslag till åtgärder

Parallellt med framtagandet av kommunens förslag till detaljplan med enskilt huvud​mannaskap har Älgö vänner och Älgö vägförening lämnat in uppgifter om ett alternativt förslag. Förslaget biläggs tjänsteskrivelsen.

Föreningarnas förslag baseras på att toalettavlopp och BDT (bad, dusch, tvätt)behandlas som åtskilda fraktioner. Toalettavloppet leds till en sluten tank. Bad, disk och tvätt​vatten leds via en slamavskiljare till en markbädd. Något nät för avlopp avses alltså inte byggas ut. Vattenförsörjningen baseras på egna brunnar kompletterat med ett stomnät för att säkerställa vattentillgången till samtliga fastigheter.

Av föreningen uppskattade kostnader för stomnätet är 8-12 miljoner kronor eller per fastighet 15-22.000 kronor. 
Vägarna föreslås bli ombyggda enligt den så kallade Vägverksmetoden. Denna innebär att man fräser ner den befintliga asfalten med det underliggande lagret, packar denna blandning och lägger på detta ett s.k. bärlager (5 cm) samt ovanpå detta asfaltbe​lägg​ning typ mjukasfalt. 

Föreningarna föreslår vidare att siktröjning och åtgärder på mötesplatser vidtas. Ingen nyanläggning av belysning genomförs. Vägföreningens uppskattade kostnader för dessa åtgärder anges till 11-16 milj kr eller 20-30.000 kronor per fastighet.

Planenhetens kommentarer till Älgö vägförenings och Älgö vänners förslag

När det gäller Älgö Vänners förslag till vatten- och avloppslösning så finns samma syn​punkter som ovan när det gäller möjlighet att tillskapa en huvudman. Förslaget inne​håller ingen slutgiltig lösning på avloppsfrågan. Allt toalettavlopp ska fraktas bort med tankbil. Redovisade kostnader för stomnätet för vatten bedöms ligga på en alltför låg nivå. Tillämpat pris per längdmeter för utbyggnad av LTA ,1500 kr, är inte ens hälften av det pris som kommunen får vid upphandling. Stomnät ska läggas i alla vägar även Älgövägen varför den totala längden uppgår till 14 000 meter, vilket ger 21 miljoner kronor vid 1500 kronor per meter och 42 miljoner kronor vid 3.000 kronor per meter.

Några kostnader för sjöledningen från Hotellviken till Älgömaren har inte redovisats, ej heller kostnaden för anslutningen till kommunens nät.

För de fastigheter som kommer att ansluta till stomnätet kommer troligtvis vattenför​brukningen att öka vilket medför ökad belastning på infiltrationsa​nlägg​ningar​na. Om inte omsättningen på vattnet i vattenledningarna i det föreslagna stomnätet är tillräckligt hög så finns det risk för dåligt vatten.

Vägföreningens förslag till ombyggnad av vägarna bygger på den så kallade Väg​verksmetoden. Enligt planenheten innebär metoden ingen långsiktligt lösning på vägar​nas bärighetsproblem. Förstärkningen av bärlagret är marginell. Risk finns att vägarna får byggas om där bärigheten är dålig. Enligt planenhetens uppfattning kan inte de redo​visade 13,4 miljoner kronor räcka för att ge vägarna den bärighet som krävs.

Planenheten anser att Älgö Vänners och Älgö vägförenings förslag inte kan ligga till grund för ett genomförande av ett förslag till detaljplan för Älgö.

Anders Ekengren




Stadsbyggnadsdirektör
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