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Till 

Områdesnämnden Boo

Detaljplan för del av Björknäs 1:861 m fl fastigheter,

SeniorForum Björknäs, i Nacka kommun

Förslag till beslut
Detaljplaneförslaget upprättat i november 2003 och reviderat i april 2004 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. För planområdet gäller del av detaljplan B 75, fastställd 1940-08-21 och  del av detaljplan Spl 303, fastställd 1980-09-03. Gällande detaljplaner anger här bostäder och gatumark.

Området 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.

Ett nytt planarbete startades under 2002. Kommunstyrelsen godkände startpromemoria för detaljplanearbetet samt markanvisningsavtal med SeniorLiv AB i september 2002. Syftet med planläggningen var att pröva en anläggning för äldreboende, service och äldrevård.

Ett planförslag med dessa förutsättningar upprättades i april 2003. Planförslaget omfattade närmare 60 nya lägenheter och vårdlokaler. Förslaget omfattade även intilliggande fastighet Björknäs 1:720, som är bebyggd med ett bostadshus i tre våningar. Områdets trafikförsörjning redovisades ske från Vintervägen via en gemensamhetsanläggning.

Områdesnämnden Boo beslutade den 14 maj att planförslaget skulle skickas ut för samråd. Samrådstiden var från den 21 maj till den 11 augusti 2003. Samrådsmöte ägde rum den 4 juni 2003. Synpunkter under samrådstiden finns sammanfattade i samrådsredogörelsen 2003-11-17. Efter justering ställdes planförslaget ut under tiden den 11 december 2003 till den 23 januari 2004.

Under och efter utställningstiden har enskilda, gemensamma och lika-lydande skrivelser inkommit, som tillstyrker, avstyrker och föreslår förändringar. De anmärkningar och synpunkter som framförts behandlar i huvudsak exploateringsgraden, hushöjder, nybebyggelsens placering och utformning, vägdragning och olägenheter med ökad biltrafik.

Inkomna synpunkter överensstämmer till stor del med vad som tidigare  under samrådstiden framfördes till områdesnämnden. Synpunkterna berör i huvudsak de av kommunstyrelsens arbetsutskotts beslutade planeringsförutsättningar som redovisats i startpromemorian med programmet. 

Mot bakgrund av framförda synpunkter under planarbetet har alternativa lösningar till andra placeringar undersökts. En preliminär överenskommelse om ett markbyte har härvid kunnat träffas med SeniorForum Björknäs Kooperativ hyresrättsförening och ägaren till fastigheten Orminge 1:57, Byggmästaren U J Johansson AB. 

Orminge 1:57, belägen norr om Boo kommunalhus, har bedömts tillsammans med kommunens fastighet vid kommunalhuset ge en tillräckligt stor tomt att rymma en anläggning för äldreboende, service och äldrevård. Detta innebär att den utställda detaljplanen för Björknäs 1:861 föreslås revideras för att medge cirka 24 lägenheter i flerbostadshus, vilka tidigare var planerade inom Orminge 1:57. De nya lägenheterna föreslås fördelas inom tre hus i två våningar i norra delen av fastigheten samt ett fyravånings punkthus mot Värmdövägen. Fastigheten Björknäs 1:720 behöver ej tas i anspråk för att lösa tillfarten och parkeringen. 

Ett samarbetsavtal med kommunen och inblandade parter ska träffas med dessa förutsättningar.

Sammanfattning och bemötande av inkomna synpunkter

Tillstyrkan med kommentar:

Boo Energi, bil.1:
Har inga erinringar mot planen, men kan dock inte acceptera förslaget om att utnyttja deras parkeringsplatser.

Miljö & Stadsbyggnads kommentar:

Det reviderade planförslaget innebär att bilplatsbehovet kan tillgodoses inom planområdet. 

HSB Stockholm, bil.2:

Har ingen erinran mot förslaget. Vidare efterfrågas, att stor varsamhet och hänsyn till alltför stark exploatering av befintlig villaområdes-karaktär, ska beaktas. 

Miljö & Stadsbyggnads kommentar:

Det reviderade planförslaget bedöms uppfylla HSB:s önskemål.

Björknäs Vägförening, bil3.:

Föreningen har inget att anmärka på in- och utfart från fastigheten.

Fastighetsägaren ska dock samråda med föreningen innan byggnation startar samt anmäla när byggstart är aktuell för att vägarna ska kunna besiktigas gemensamt.

Miljö & Stadsbyggnads kommentar:

Planförslaget bedöms uppfylla vägföreningens önskemål.

Begäran om ändring av planförslaget eller avstyrkan

(Namnlistor och likalydande skrivelser biläggs utlåtandet i ett exemplar)

Boende på Kärrstigen 38, 41, 43 och 45, bil.4:

Påpekar att Vintervägen har dåliga förutsättningar för en säker trafikmiljö för fotgängare och cyklister, eftersom gångbana saknas mellan Kärrstigen och Värmdövägen. De anser att förslaget ska kompletteras med en gång- och cykelväg utmed Vintervägen för att förbättra säkerheten för gång- och cykeltrafikanterna.

Boende på Skjutbanevägen 2 och 3B, bil.5:

Ställer sig helt oförstående till de stora och höga hus som avses att byggas. Björknäs är en villaidyll och borde förbli det. Charm och trevnad måste också tas i beaktande. De planerade husen bör inte vara mer än 1-2 våningar höga. De ifrågasätter även ianspråktagandet av befintlig grönyta.

Per Allan Olsson och Annicka Florin, Bågspännarvägen 7, bil.6:

Anser att förslaget är en för hård exploatering av ett mindre grönområde mitt i ett äldre villaområde. Alla boende runt det planerade komplex av fastigheter kommer att påverkas. De menar att kommunen sätter sig över både huvudtankarna i PBL och sin egen detaljplans riktlinjer.

Ulrika Wallgren, Björknäs 1:264, bil.7:

Anser att området blir överexploaterat. 

Hushöjderna kommer att dominera utsikten för fastigheterna på södra sidan av Kärrstigen. Förslaget innebär fortfarande en förändrad karaktär av området från villabebyggelse till höghusområde. 

Ingen hänsyn har tagits till de befintliga villorna i gestaltningsprogrammet, avseende arkitektonisk anpassning. Det är helt oacceptabelt att placera flerfamiljsbebyggelse insprängt mellan befintliga villor.

Avståndet mellan planerad bebyggelse och tomtgränsen är ändrat till 6 m men uppfyller fortfarande inte praxis, vilket är minst 10 m vid växling av markanvändning.

Något insynsskydd mot närliggande fastigheter har inte antytts, vilket är projektörens ansvar enligt miljöbalken.

Körvägen i norr har inte förskjutits tillräckligt mycket söderut, eftersom att tomten är för liten.

Enligt sol/skuggstudien kommer fastighet 22:1 ligga i skugga under större delen av vinterhalvåret.

Helena Bergström (kontaktperson för grannarna kring Björknäs 1:861), Björknäs 22:2, bil.8:

De boende kräver att projektet läggs ned pga. att dels kommunens hantering av detaljplanearbetet med uteblivet programsamråd och bristfällig miljökonsekvensbeskrivning, inte uppfyller kraven enligt PBL, Miljöbalken och förvaltningslagen. Fastighetsägarna anser också att programsamråd enligt PBL skall genomföras. Vidare föreslår fastighetsägarna att ett eventuellt detaljplanearbete efter programsamrådet skall innehålla följande delar:

-
En MKB där projektets konsekvenser noga utreds.

-
En öppen redovisning av samtliga relevanta dokument

-
En modell och relevanta skisser/illustrationer som visar bebyggelsens storlek och omfattning samt dess relation och påverkan på befintlig bebyggelse.

-
En solanalys som på ett rättvisande sätt belyser konsekvenserna för angränsande fastigheter.

-
En bullerutredning/trafikutredning som visar konsekvenserna för befintliga fastighetsägare.

Fastighetsägarna lämnar följande synpunkter på protokoll från 2003-12-03 där Boo områdesnämnd fattat beslut om utställning av projektet:

· Fastighetsägarna påpekar att projektet initierats av en entreprenör och inte Socialdepartementet.

· Fastighetsägarna menar att underlaget till beslutet var felaktigt i den meningen att rätt byggrätt för fastigheten enligt gällande detaljplan inte angivits. 

· Antalet nya lägenheter anges i det anslagna protokollet vara 30 samt restaurang, service och vårdlokaler. I samrådsredogörelsen samt underrättelsen om utställning anges 58 nya lägenheter. 

Fastighetsägarna lämnar följande kommentarer till föreslagna justeringar och kompletteringar av planförslaget samt Miljö & Stadsbyggnads synpunkter och förslag.

· Ökningen av avståndet till fastighetsgränsen till 6 meter inte är tillräcklig. 

· Det kompletterande materialet som har ställts ut är bristfälligt och det är svårt att bedöma antal lägenheter och exploateringsgrad. De menar att en exploateringsgrad på ca 50 % är helt oacceptabelt.

· Kommunen bör redovisa skälen för markanvisning av denna tomt till denna stora anläggning och skälen till exploateringsgraden.

· Körvägen har endast flyttats delvis söderut från den norra fastighetsgränsen. Större delen ligger fortfarande 2-4 m från Björknäs 22:1.

· Fastighetsägarna ifrågasätter skrivelsen i samrådsredogörelsen att ”flertalet av de inkomna synpunkterna i huvudsak har kunnat beaktas”. De synpunkter som har lämnats in har endast delvis och fåordigt bemötts och inte beaktats annat än högst marginellt i det kompletterande förslaget.

· De är kritiska mot att kommunen har i strid mot PBL dels underlåtit att genomföra programsamråd och dels underlåtit att utföra erforderlig MKB.  MKB:n är bristfällig då den endast tar upp miljöfrågor inom den tilltänkta bebyggelsen och inte tar hänsyn till de angränsande villakvarteret samt att den inte redovisar alternativa lokaliseringar av den nya bebyggelsen. Fastighetsägarna föreslår att verksamheten flyttas någon annanstans.

Fastighetsägarna lämnar också kommentarer till de reservationer och anmärkningar som redovisats i protokollet, se i bilagan.

Fastighetsägarna har lämnat följande synpunkter på kommunens samrådsredogörelse från 2003-11-17 samt utställningshandlingarna

· Fastighetsägarna menar att förslaget inte omarbetats i enlighet med kommunstyrelsens beslut. 

· Fastighetsägarna anser att fastigheten är för liten för den tilltänkta bebyggelsen.

· Kommunen har inte åtgärdat de skisser och ritningar som påpekats vara felaktiga.

· En bedömning av den föreslagna trafikökningen fattas fortfarande.

· De ifrågasätter påståendet att den tillkommande bebyggelsen kommer att ansluta till det befintliga flerfamiljshuset och villorna. 

·  De anser att MKB:n är partiskt skriven och borde i stället vara framtagen av en oberoende sakkunnig.

· MKB:n saknar erforderlig redovisning av effekterna för de närboende. Den saknar även konsekvenserna av alternativa lokaliseringar och utformningar jämfört med nollalternativet.

· Enligt Nacka kommuns kulturminnesvårdsprogram ska tillkommande bebyggelse utformas med stor omsorg, vilket har uteslutits i nuvarande förslag.

· Hus A föreslås bli 15 m högt vilket kommer att upplevas mycket dominerande

· Några konsekvenser för de närboende tas inte upp avseende att planområdet är insprängt i äldre bebyggelse.

· Föreslagen solstudie tar inte hänsyn till befintlig bebyggelse. Den bör visa inverkan på berörda tomter och hus. Den utställda solstudien visar att skuggningsproblemen inte har avhjälpts med föreslagen justering utan är oförändrad. Fastigheten 22:2 bedöms få total skugga under 4-6 månader per år.

· Fastighetsägarna kräver ett helhetsgrepp över centrala Boo gällande rekreations- och lekområden samt grönområden.

Miljö & Stadsbyggnads kommentarer:

Planförslaget har reviderats, vilket bland annat inneburit att exploateringsgraden och därmed antalet lägenheter minskats.

Avståndet mellan nybebyggelsen och de befintliga villorna har ökats, bebyggelsens angöring föreslås ske söder om fastigheten 1:720, krav på en planteringszon mot villabebyggelsen i norr regleras i detaljplanen och byggnadsarean för tvåvånings- bebyggelsen anpassas till de befintliga villornas storlek till cirka 140 m2.

Planförslaget omfattar inte gatumark, varför det inte heller reglerar gatuområdets innehåll.

Befintlig byggnad på angränsande fastighet, Björknäs 1:720, är i  tre våningar och utefter Värmdövägen förekommer bebyggelse med högre exploatering och högre byggnadshöjder.

Roland Kjellström, Björknäs 1:720, bil.9:

Konstaterar att ingen hänsyn har tagits till tidigare synpunkter och att det nya förslaget innebär en försämring för fastigheten. Inga kontakter har tagits inför förslaget, för att hitta lösningar på tidigare synpunkter. Kjellström gör klart att han inte kommer att samarbeta till detta förslag.

Miljö & Stadsbyggnads kommentar:

Planförslaget har reviderats, vilket bland annat inneburit en lägre exploateringsgrad, inget intrång på fastigheten Björknäs 1:720 krävs för angöring och biluppställning. Fastigheten  1:720 ingår ej heller i det nu ändrade planförslaget.
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