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Till Områdesnämnden Boo

Detaljplan för Björknäs 1:861 m fl fastigheter, SeniorForum Björknäs, i Nacka kommun

Förslag till beslut

Detaljplaneförslaget upprättat i november ställs ut.

Bakgrund och sammanfattning

Detaljplanområdet är beläget nordväst om korsningen Värmdövägen-Vintervägen i Boo och begränsas i söder av Värmdövägen, i väster och norr av friliggande villabebyggelse och i öster av Vintervägen.

Planområdet var under 1980-talets första hälft föremål för ett planeringsarbete som syftade till en utbyggnad av flerbostadshus. I samband med detta planarbete diskuterades markanvisningsavtal med ett byggnadsbolag. Plan- och avtalsarbetet avbröts emellertid av motparten.

Föreliggande planerings- och avtalsarbete har nu aktualiserats för en anläggning för äldreboende och äldreomsorg. På initiativ av Socialdepartementet startades under våren 2000 projektet ”SeniorLiving på 2000-talet”. Projektet ska visa idéer och visioner om  morgondagens pensionärers behov av service, trygghet och nya anpassade bostäder i en stadsdel. Dessa anläggningar ska spegla projektets syn på framtidens äldreomsorg i storstads- och småstadsmiljö, med stort brukarinflytande och med olika politiska synsätt som utgångspunkt. Ansvariga för projektet är Blekinge Tekniska Högskola och dess Institution för Hälso- och Naturvetenskap i Karlskrona i samverkan med Karlskrona kommun, Nacka kommun och SeniorForum AB. SeniorForum Björknäs föreslås bli ett nytt äldrecentrum som ska betjäna kommundelen Boo.

För planområdet gäller del av detaljplan B 75, fastställd 1940-08-21 och  del av detaljplan Spl 303, fastställd 1980-09-03. Detaljplan B75 medger för fastigheterna Björknäs 1:861 och 1:720 bostäder och handel och detaljplan Spl 303 medger gatumark för berört område utmed Värmdövägen.

Detaljplaneförslagets syfte är att pröva en anläggning för äldreboende, vård och service på fastigheten Björknäs 1:861. Tillfart och biluppställning avses anordnas gemensamt för fastigheterna Björknäs 1:861 och 1:720. Befintlig byggnad på fastigheten Björknäs 1:720 i tre våningar innehållande handel och bostäder, avses befästas i planförslaget.

Planområdet bedöms omfatta 58 nya lägenheter samt restaurang, service- och vårdlokaler. Områdets trafikförsörjning avses ske mot Vintervägen. 
Som underlag till detaljplanearbetet finns en startpromemoria som godkändes av kommunstyrelsen den 23 september 2002, § 121. Starpromemorian utgör även program för planarbetet.

Områdesnämnden Boo beslutade den 14 maj 2003 § 140, att sända detaljplaneförslaget för samråd till berörda remissinstanser. Samrådstiden har pågått under tiden den 21 maj  till den 15 september 2003. Under samrådstiden har samrådsmöte hållits med berörda sakägare m.fl. Minnesanteckningar från mötet biläggs, bil. 1.

Sammanfattning av inkomna synpunkter

· En alternativ placering på kommunägda Björknäs 16:1 och 1:1, bör utredas.

· Föreslagen miljöstation föreslås att flyttas i anslutning till Vintervägen.

· Antalet p-platser är för många och har placerats för nära huset på Björknäs 1:720. De behöver omarbetas.

· Dålig hänsyn har tagits till hyresgästerna på Björknäs 1:720, avseende ljusförhållanden. Vårdbyggnaden bör trappas av och förskjutas västerut.

· Planförslaget innehåller vilseledande och bristfällig information och behöver omarbetas.

· Den nya bebyggelsen i norr ger full insyn i villorna norr om planområdet samt skuggar dess tomter. Byggnaderna bör trappas ned och förskjutas söderut.

· Exploateringsgraden bör minskas och avståndet mellan ny bebyggelse och tomtgräns bör ökas. Avståndet mellan de planerade husen i norr bör ökas.

· Områdets karaktär kommer att förändras helt från villaområde till höghusområde, genom planförslaget.

· Hänsyn bör tas till barnen som förlorar sitt lekområde.

· Den föreslagna körvägen i norr ligger för nära angränsande tomter och bör flyttas söderut. Den föreslagna gångstråket i öst-västlig riktning existerar inte.

· Ett programsamråd krävs med tanke på projektets storlek och ändamål. 

· En modell bör tas fram, som visar bebyggelsens relation till omgivningen.

Efter samrådstiden har justeringar och kompletteringar av planförslaget skett.

Föreslagna justeringar och kompletteringar av planförslaget

· Avståndet mellan de planerade husen till fastighetsgräns i norr har utökats till 6 m.

· Antalet planerade hus i norra delen har minskats till 2 st och därmed har den totala exploateringsgraden minskats.

· Körvägen har förskjutits söderut, från den norra fastighetsgränsen.

· Den tänkta gångmöjligheten i öst-västlig riktning, som felaktigt benämnts ”gångstråk”, utgår ur beskrivningen.

· Miljöstationen  har minskats och ska finnas på annan plats inom fastigheten Björknäs 1:720.

· Därutöver har mindre justeringar föreslagits av plankartan och beskrivningarna.

Miljö & Stadsbyggnads synpunkter och förslag

Mot bakgrund av de justeringar och kompletteringar som gjorts efter samrådstiden anser kontoret att flertalet av de inkomna synpunkterna i huvudsak har kunnat beaktats.  Miljö & Stadsbyggnad föreslår med hänvisning till denna redogörelse att områdesnämnden beslutar att låta utställa det omarbetade planförslaget.

Samrådshandlingarna remitterades till:
Telia AB

Nacka Polismästardistrikt

Posten Sverige AB

Vägverket Region Stockholm

Länsstyrelsen i Stockholms län

AB Storstockholms lokaltrafik

Stockholms läns landsting, Regionplane- och trafikkontoret

Kommunstyrelsen

Tekniska nämnden

Nacka brandförsvar

Boo Energi

Barnomsorgs- och utbildningsnämnden

Biblioteks- och kulturnämnden

Handikapprådet

Kommunens Pensionärsråd

Äldrenämnden

Socialnämnden

HSB Stockholm

Stora Björknäs fastighetsägarförening

Björknäs vägförening

Hyresgästföreningen i Storstockholm, Nacka-Värmdöavdelning

Nacka Miljövårdsråd

Boo Miljö- och Naturvänner

Företagarnas Riksorganisation i Nacka och Värmdö

Kabelvision KB

Boo Hembygdsförening

Nacka Naturskyddsförening

Vattenfall Sveanät AB

Synpunkter från inkomna remissvar:

Följande har ej svarat:
Telia AB

Nacka Polismästardistrikt

Posten Sverige AB

Stockholms läns landsting, Regionplane- och trafikkontoret

Tekniska nämnden

Boo Energi

Barnomsorgs- och utbildningsnämnden

Biblioteks- och kulturnämnden

Kommunens Pensionärsråd

Socialnämnden

Stora Björknäs fastighetsägarförening

Björknäs vägförening

Hyresgästföreningen i Storstockholm, Nacka-Värmdöavdelning

Nacka Miljövårdsråd

Företagarnas Riksorganisation i Nacka och Värmdö

Kabelvision KB

Boo Hembygdsförening

Nacka Naturskyddsförening

Remissvar med tillstyrkan eller utan erinran:

Vägverket Region Stockholm

Länsstyrelsen i Stockholms län

Vattenfall Sveanät AB

Skanova

Remissvar med tillstyrkan med kommentar:
AB Storstockholms Lokaltrafik

SL är positiva till att kommunen planlägger områden i närheten av befintlig SL-trafik och inom acceptabelt gångavstånd till busstrafik. De förutsätter att kommunen utformar gång- och cykelvägar enligt gällande tillgänglighetsnormer.

Miljö & Stadsbyggnads kommentar:

Planförslaget bedöms uppfylla SL:s förutsättningar.

Nacka brandförsvar

Följande förutsättningar bör beaktas:

· Brandvattenförsörjningen till och i området ska följa de riktlinjer som anges i vatten- och avloppsföreningens publikation VAV P83.

· De förslag som finns under Brand i planbeskrivningen samt råd för räddningsväg (körbanebredd minst 3 m, axeltryck 100 kN) ska följas.

· Följande maxavstånd får ej överskridas:

- Brandpost till släckbil – maxavstånd 75 m

      - Brandbil till uppställningsplats för bärbar stege – maxavst. 50 m

      - Brandbil till angreppspunkt (ytterdörr) för insats – maxavst. 50 m

I annat fall ska den körbara gångvägen vara anpassad till räddningsväg med uppställningsplatser enligt BBR 5:94.

Miljö & Stadsbyggnads kommentar:

Planförslaget bedöms uppfylla Brandförsvarets förutsättningar. Dessa kommer att beaktas i den fortsatta projekteringen.

Handikapprådet

Förutsätter att det byggs med maximal handikappanpassning, såväl med tanke på den inre som den yttre miljön.

Miljö & Stadsbyggnads kommentar:

Planförslaget bedöms uppfylla Handikapprådets förutsättningar.

Äldrenämnden

Nämnden är positiv till förslaget. De bedömer att kommunen har behov av fler platser inom särskilda boenden för äldre samtidigt som viljeriktningen inom kundvalet är en ökad mångfald både vad gäller vårdgivare och vårdinnehåll. De anser även att det är positivt att bygga upp föreningsverksamhet för äldre.

Miljö & Stadsbyggnads kommentar:
Synpunkterna överensstämmer med projektets intentioner.

HSB Stockholm

Har ingen erinran dock med hänsyn tagen till Miljökonsekvens-beskrivningen: ”Ett naturområde för spontan lek försvinner och vid utformning av friytorna bör hänsyn tas till störningar från Värmdövägen”.

Miljö & Stadsbyggnads kommentar:
Gällande plan medger bebyggelse och inte parkmark, inom aktuellt område.

Boo Miljö- och Naturvänner

Vill påminna om värdet av små grönområden. Det är extra viktigt att kvarvarande grönområden i närheten bevaras, då denna för närvarande obebyggda tomt, liksom närliggande Solhöjden, försvinner.

Miljö & Stadsbyggnads kommentar:
Gällande plan medger bebyggelse och inte parkmark, inom aktuellt område.

PRO Boo Pensionärsförening

Anser att projektet under ”resans gång” har vunnit stort när det gäller den arkitektoniska och även ifråga om miljö och möjligheter till trivsel både för och i projektet boende och kringboende. Björknäsprojektet ger möjlighet för icke kapitalstarka pensionärer att få tillgång till ett hyggligt äldreboende. 

De är positiva till den föreslagna företagsformen ”kooperativ hyresrätt” vilken innebär att egeninsatserna är begränsade, att hyran bestäms av den kooperativa hyresrättsförening där alla boende måste vara likaberättigade medlemmar, att beslutanderätten och ansvaret för ägande, ekonomi och förvaltning ligger hos denna förening och att hyresgästen (medlemmen), när ett hyresavtal upphör, måste återlämna lägenheten till föreningen och därvid få tillbaka inbetalade insatsmedel.

SeniorLiving har ambitionen att den kooperativa hyresrättsförening, som ska producera, äga och förvalta projektet, ska utvidgas till en sk. ”kooperativ ekonomisk förening för inbördes hjälp”. Föreningen kan därigenom inte bara uppföra, upplåta och förvalta bostäder med kooperativ hyresrätt utan även i fast organiserad form bygga upp och driva en verksamhet för ”inbördes hjälp” mellan medlemmarna.

De tycker att det är spännande att utöver det särskilda boendet byggs det seniorlägenheter i särskilda byggnader och dessutom lokaler för många seniorverksamheter. Upplåtelseformen kooperativa hyresrätter för seniorlägenheter kopplat till en aktiv föreningsverksamhet oavsett om man bor hemma eller har flyttat till anläggningen. De anser att ”Björknäsprojektet” bör förverkligas utan ytterligare dröjsmål.

Miljö & Stadsbyggnads kommentar:
Synpunkterna överensstämmer med projektets intentioner.

Remissvar med begäran om omarbetning:

Kommunstyrelsen

Tillskyrker planförslaget utifrån de aspekter som kommunstyrelsen har att bevaka, nämligen bostäder, arbetsplatser, kommunens mark och ekonomi med följande kommentarer:

Den föreslagna bebyggelsens närhet till villorna i norr, hushöjderna, den totala exploateringsgraden, anläggandet av körvägen som hamnar i direkt anslutning till den norra tomtgränsen och det föreslagna gångstråket i öst-västlig riktning bör prövas vid en omstudering av hur tomten kan utnyttjas.

Samtidigt är projektet angeläget att i någon form kunna fullföljas. En modell bör tas fram så att bebyggelsens relation till omgivningen bättre går att bedöma och diskutera. 

Miljö & Stadsbyggnads kommentar:

En omstudering av förslaget har gjorts; avståndet till villorna i norr har utökats, exploateringsgraden har minskats och körvägen har förskjutits söderut samt att den tänkta gångmöjligheten i öst-västlig riktning, som felaktigt benämnts ”gångstråk”, utgår ur beskrivningen.

Roland Kjellström, Björknäs 1:720, bil. 2.

Ställer sig positiv till planerna med ett seniorboende i Björknäs men konstaterar att aktuellt projekt innebär följande nackdelar för honom och hans hyresgäster:

· Föreslagen miljöstation på Björknäs 1:720 kan ej accepteras p.g.a. ökning av buller och avgaser från sopbilarna, vilket påverkar hyresgästerna negativt. Miljöstationen föreslås placeras i anslutning till Vintervägen, för att minska buller och avgaser inom Björknäs 1:720.

· Antalet p-platser på Björknäs 1:720 har i aktuellt förslag utökats samt flyttats närmare befintligt hus, vilket inte är acceptabelt ur buller- och avgassynpunkt och med hänsyn till hyresgästerna. Lastbilar och transportbilar som levererar varor till företagen i huset bedöms ha svårigheter att ta sig fram p.g.a. de föreslagna p-platserna söder ut mot busshållsplatsen. Det finns även risk för att olyckor kommer att ske med personskador som följd p.g.a. antalet p-platser söder om huset.

· De föreslagna p-platserna väster om befintligt hus på Björknäs 1:720 kan absolut inte accepteras. Parkeringsbristen borde kunna lösas genom att utnyttja p-platser som finns på de stora parkeringsytorna hos Boo Energi.

· Det är brist på hänsynstagande i gestaltningsprogrammet för hyresgästerna i Björknäs 1:720, vilket det däremot görs för de omkringliggande villorna, norr om Björknäs 1:861. Det föreslagna servicehuset i 4 vån. har placerats sydväst om befintligt hus på Björknäs 1:720, vilket innebär att samtliga lägenheter i sydväst inte får ljus eller sol efter kl. 14.00 under ca 8 mån. av året mellan sept.-april. Dålig hänsyn till hyresgästerna har tagits beträffande stora gemensamma uterum, ljusförhållanden och utblickar. I förslaget har även servicehuset flyttats betydligt närmare det berörda husets gavelfasad och ligger på ca 12-13 m avstånd.

· Servicehuset bedöms överstiga det befintliga husets högsta höjd. En förskjutning västerut och nedtrappning av våningarna på servicehuset bör utföras, för att begränsa skuggan som huset ger på eftermiddagen.

· Ägaren till Björknäs 1:720 tror att förslaget kommer att påverka Björknäs 1:720:s försäljningspris negativt.

Miljö & Stadsbyggnads kommentar:

Miljöstationen  har minskats och ska finnas på annan plats inom fastigheten Björknäs 1:720.

Parkeringsbehovet för planområdet är beräknat till ca 30 p-platser. Antalet parkeringsplatser inom fastigheten har minskats till 27 st. Diskussioner pågår om att resterande platser kan lösas genom avtal med angränsande fastighet, Boo Energi.

Anläggningens utrymmeskrav medger inte lägre våningshöjder och längre avstånd mellan byggnaderna.

Helena Bergström (kontaktperson för grannarna kring Björknäs 1:861) Björknäs 22:2 (3 skrivelser), bil. 3-5.

Efter samrådsmötet 030604 krävde de boende kring Björknäs 1:861 ett mer komplett och rättvisande material gällande projektet utifrån följande information:

Vilseledande information:

· Skönmålande skisser som döljer överexploateringen av marken.

· Projektets storlek

Bristfällig information:

· Inga klara besked kunde ges vid samrådsmötet angående antalet lägenheter, bygghöjder, ev. sprängning eller omfattning av biltrafik till och från området.

· Förslag till detaljplaneändringar framgår ej av materialet.

De berörda boende kring Björknäs 1:861 begärde en förlängd samrådstid till den 30 september 2003. Detta för att samrådstiden ligger under sommaren och att de vill ha mer tid på sig att samordna sig och hinna sätta sig in i materialet för att skriva ett gemensamt yttrande.

De boende hävdar att:

· Den nya bebyggelsen ger full insyn in i villorna runt planområdet. Det finns ingen möjlighet att plantera insynsskyddande växtlighet eller bevara träd då husen ligger för nära tomtgränsen och högre än villornas tomter.

· De angränsande fastigheterna får stora problem med skuggning, framför allt Björknäs 22:1.

· Det har blivit en förändring i detaljplanen då det föreslagna projektet ökar maxhöjden till 14 m, minskar avståndet mellan byggnaderna och tomtgräns till 3 m samt föreslår upp till 4 våningar samt källare.

· Karaktären på området ändras helt från att uppfattas som ett villaområde till ett höghusområde.

· Barnen kommer att drabbas p.g.a. att de inte längre kan utnyttja tomten för lek och dagisverksamhet. Det är brist på grönområden i närområdet som de kan utnyttja.

· Den föreslagna in- och utfarten i norra delen av området ligger för nära tomtgränsen. Detta skulle påverka samtliga närliggande fastigheter, då de ligger i en dal samt drabbas av buller och avgaser.

Ett programsamråd krävs med tanke på projektets storlek och ändamål , det innebär en stor förändring i karaktären för området och miljön samt, vilket betraktas som stort allmänintresse.

De boende anser att det finns följande brister på samrådshandlingarna:

· Illustrationerna gav en felaktig och tillrättalagd bild av projektet genom att vissa hus inte fanns med.

· Grundkartan var inte komplett.

· Miljökonsekvensbeskrivningen beskriver inte de förändringar på miljön som de närliggande fastigheterna skulle få.

· Projektets föreslagna storlek och antal lägenheter framgick inte tydligt av samrådshandlingarna.

· Det befintliga gångstråket mellan Vintervägen och Mercuriusvägen som anges, existerar inte i verkligheten.

· Det saknas en uppskattning av trafikmängden på föreslagen in- och utfart i miljökonsekvensbeskrivningen.

· I aktuellt projekt har exploateringen ökats och avståndet till fastighetsgränsen i norr minskats i förhållande till tidigare projekt.

· Genomlysningen av projektet är låg då berörda tänkta avtal inte redovisas öppet.

De boende anser att tolkningen enligt PBL har varit bristfällig och menar på att kommunens tjänstemän behöver fräscha upp sin PBL-kunskap. Slutligen kräver de boende att projektet läggs ner.

Miljö & Stadsbyggnads kommentar:
Samrådstiden har förlängts och samrådshandlingarna har kompletterats och förtydligats.

Avståndet till fastighetsgränsen mot villorna i norr har ökats till 6 m. Antal nya hus i norra delen av området har minskats till 2 st och därmed har exploateringen har minskats totalt.

Områdets karaktär ändras från villa- till flerbostadshusområde mellan 2-4 våningar.

Gällande plan medger bebyggelse och inte parkmark, inom aktuellt område.

In- och utfarten har förskjutits söderut.

Den tänkta gångmöjligheten i öst-västlig riktning, som felaktigt benämnts ”gångstråk”, utgår ur beskrivningen.

Biltrafiken till och från området är uppdelad och bedöms vara av begränsad omfattning och ej störande.

Magnus Andersson, advokat och ombud för fastigheterna kring Björknäs 1:861, bil. 6.

Ombudet har synpunkter på följande:

Om de tilltänkte byggnaderna uppförs kommer de att upplevas som en höghusmur för de boende på angränsande fastigheter, då det är nivåskillnader mellan fastigheterna. Dessutom kommer de berörda fastigheterna även få direkt insyn från de nya byggnaderna samt bli skuggade under hela dagen, av dessa.

Förslaget skulle innebära en stor förändring av landskap och gatubild, genom att karaktären skulle förändras från villabebyggelse till höghusområde. Då exploateringsgraden är hög skulle utsikten från villorna utgöras av enbart den nya bebyggelsen.

Den föreslagna exploateringen ger ingen möjlighet att bespara något av det fina naturområde som finns idag mer än enstaka tallar.

Aktuellt planområde används idag av barn för lekar, då det saknas liknande grönområden norr om Värmdövägen. En del partier är svårbebyggda och bör lämpligen användas som parkmark, vilket skulle ha kommit fram i ett programsamråd. Denna möjlighet försvinner om projektet genomförs, vilket är olyckligt beträffande barnens möjlighet till lek.

Angivet gångstråk mellan Vintervägen och Mercuriusvägen är felaktigt, eftersom det inte existerar.

Rekreationsvärdet för de äldre ifrågasätts då exploateringsgraden inte medger någon yta för detta ändamål.

De boende kommer att få en betydligt förändrad boendemiljö så att de kommer att tvingas sälja sina fastigheter, vilket leder till stora värdeförluster genom att deras fastigheter sjunker i värde.

Den föreslagna körvägen i norra delen av området ligger för nära grannfastigheten i norr, framför allt Björknäs 22:1. Negativt är även buller och avgaser som alstras inom området.

Kommunen kritiseras för att de inte har berett tillfälle för sakägarna att yttra sig i ett programsamråd.

Under samrådet har följande brister/felaktigheter framkommit i kommunens hantering:

· Illustrationerna gav en felaktig och tillrättalagd bild av projektet genom att vissa hus inte fanns med.

· Grundkartan var inte komplett.

· Miljökonsekvensbeskrivningen beskriver inte de förändringar på miljön som de närliggande fastigheterna skulle få.

· Projektets föreslagna storlek och antal lägenheter framgick inte tydligt av samrådshandlingarna.

· Det befintliga gångstråket mellan Vintervägen och Mercuriusvägen som anges, existerar inte i verkligheten.

· Det saknas en uppskattning av trafikmängden på föreslagen in- och utfart i miljökonsekvensbeskrivningen.

· Kommunen beaktar inte enligt PBL vad gäller demokratisk insyn i utformningen, bedömning av lämplig mark för de boendes hälsa, att byggnader ska vara lämpliga för stads- och landskapsbilden och att bebyggelsemiljön ska ta hänsyn till grönområden.

Miljö & Stadsbyggnads kommentar:
Avståndet till fastighetsgränsen mot villorna i norr har ökats till 6 m. Antal nya hus i norra delen av området har minskats till 2 st och därmed har exploateringen har minskats totalt. Områdets karaktär ändras från villa- till flerbostadshusområde mellan 2-4 våningar.

Områdets utökade exploateringsgrad kommer att ändra områdets karaktär från obebyggd naturtomt till gårdskaraktär mellan flerbostadshus.

Gällande plan medger bebyggelse och inte parkmark, inom aktuellt område.

Den tänkta gångmöjligheten i öst-västlig riktning, som felaktigt benämnts ”gångstråk”, utgår ur beskrivningen.

Föreslagna rekreationsytor inom området har bedömts som tillräckliga.

In- och utfarten har förskjutits söderut.

Samrådshandlingarna har kompletterats och förtydligats.

Göran Wahlberg (Ark SAR) , Plan- & Byggforum AB (anlitad av de boende som sakkunnig), bil. 7.
Förkastar både kommunens arbetssätt och remissmaterial. Det strider mot PBL:s intentioner att inte ha ett planprogram och programsamråd. Att remissen skett under semestertid har minimerat de boendes delaktighet i planarbetet. Förslagets överexploatering som kommunen okritiskt har vidarebefordrat uppfyller inte PBL:s krav på medborgareinflytande. Och kan inte tjäna som beslutsunderlag för ett fortsatt planarbete. Både förfarandet och planmaterialet är så felaktiga att det inte är möjligt att föra planen till antagande.

Flera allmänna intressen som enligt PBL ska ligga till grund för planläggningen, har inte beaktats. Kommunen bör i första hand se till de allmänna intressena och till summan av de enskildas intressen och inte gå en enskild intressent tillhanda, som i detta planförslag. Områdets läge och ringa storlek och beskaffenhet med höjdskillnader och berg gör den olämplig för flerbostadshus i föreslagen omfattning. Prickmarken som utgör ett respektavstånd till tomter och bebyggelse är för smalt tilltagen. Detta gör att någon form av insynsskydd inte ryms. Avståndet mellan de planerade husen är för smalt. 

Kommunen borde visa mer respekt för de stora privata investeringar som de villaboende har gjort i sina fastigheter. Genom planförslaget läggs de berörda tomterna i skugga större delen av året och får dessutom full insyn, vilket skulle leda till värdeminskning på fastighetsmarknaden.

Kommunen ska enligt PBL, ta hänsyn till den befintliga bebyggelsens existens och fortbestånd, vilket inte har gjorts. Det är endast exploateringsintressenter som har fått komma till tals och inte de boende.

Områdesnämnden kritiseras av sitt sätta att formulera sig i sitt sammanträdesprotokoll, där det skrivs:”Nuvarande detaljplans bestämmelser medger dock ej till alla delar den planerade bebyggelsen, varför planen föreslås ändrad”. Den nuvarande detaljplanens bestämmelser tillåter inte till någon del den planerade bebyggelsen, mer än möjligtvis bostadsändamål. Den planerade bebyggelsen skulle inte få placeras som i förslaget samt flerfalt överstiga den byggnadsarea som gällande plan medger. Bebyggelsen skulle vältras så tätt inpå grannarnas gränser att deras tomter blir oanvändbara och värdelösa på fastighetsmarknaden. Kommunen har inte varit saklig och opartisk i planärendet, vilket skulle påkalla Länsstyrelsens tillsyn.

En stor brist i materialet är att grundkartan inte återger den befintliga bebyggelsen, framför allt Björknäs 22:1. På ursprungsperspektivet visas varken detta hus eller huset på Björknäs 1:264. 

Aktuellt planärende kräver både program och miljökonsekvensbeskrivning då det medför en betydande miljöpåverkan. Då endast en startpromemoria med program har upprättats som beslutsunderlag utan medborgarinflytande har områdesnämnden och kommunstyrelsen hanterat programskedet lagvidrigt i strid mot PBL. Presenterat ”samrådsförslag”, som redan färdigt i sin helhet, strider mot PBL såväl i förfarandet som till innehållet. Det finns ingen möjlighet att fritt diskutera andra lokaliseringar, andra användningar av planområdet eller andra principer för placering och utformning.

Det finns brister i planförslagets beskrivning där bl.a. det sker en sammanblandning av nu och sedan och mellan förutsättningar och förslag. Ett exempel är det promenadstråk som anges finnas och som sträcker sig i öst-västlig riktning utmed fastigheterna i norra delen. Där finns idag inget promenadstråk.

Miljökonsekvensbeskrivningen är undermålig och partisk då den verkar ha tillkommit genom att skönmåla och ursäkta förslaget. Den är inte en opartisk naturvetenskaplig analys och redovisning av förutsättningar för och konsekvenserna av en bebyggelse att den kan utgöra ett allsidigt och sakligt kommunalt beslutsunderlag. MKB:n tar endast upp miljöfrågor inom den nya bebyggelsen och inte de effekter som drabbar hela eller delar av villakvarteret. MKB:n saknar ett ”nollalternativ” som ska redovisa vad som händer i området om tilltänkt åtgärd inte utförs. Även alternativa lokaliseringar borde ha redovisats med motivering varför placeringen just där är bäst.

Miljö & stadsbyggnads kommentar:
Avståndet till fastighetsgränsen mot villorna i norr har ökats till 6 m. Antal nya hus i norra delen av området har minskats till 2 st vilket ger ett längre avstånd mellan de planerade husen.

Samrådshandlingarna har kompletterats och förtydligats.

Den tänkta gångmöjligheten i öst-västlig riktning, som felaktigt benämnts ”gångstråk”, utgår ur beskrivningen.

Kontoret anser att planhandlingar och planförfarande uppfyller PBL:s krav.
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