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	Områdesnämnden Boo


S A M R Å D S R E D O G Ö R E L S E

Detaljplan för del av fastigheten Bo 1:70, Boo gårds lada, Nacka kommun

Upprättad på Planenheten i april 2006

Förslag till beslut

1. Områdesnämnden beslutar att ställa ut planförslaget

2. Områdesnämnden hemställer att kommunfullmäktige delegerar till områdesnämnden att anta planen, enligt plan- och bygglagen 5 kap 29 § 

Bakgrund och sammanfattning 

"Ladangruppen" och fastighetskontoret inledde 2004 en förstudie för att ta fram innehållet i en framtida ”Boolada”. Övergripande mål var att samla organisationer och personer som vill utveckla ladan i Boo till ett allaktivitetshus, utveckla och konkretisera idéer som skapar sysselsättning på ekonomisk grund, men som samtidigt tillvaratar andra värden i form av natur, miljö, kulturell mångfald och jämställdhet. För att kunna genomföra detta bildades Ladan i Boo ekonomiska förening.  

Startpromemoria för detaljplanearbete tillstyrktes av Områdesnämnden Boo den 14 december 2005, § 198, och godkändes av Kommunstyrelsen den 13 februari 2006, § 18. Områdesnämnden Boo beslutade den 17 maj 2006, § 91, skicka ut planförslaget för samråd.

Samrådstiden var den 2 juni till den 16 augusti 2006. Samrådsmöte hölls den 19 juni 2006, bilaga 12.
De synpunkter som inkommit under samrådstiden behandlar i huvudsak byggnadens utformning och vikten av hänsynstagande till områdets kulturhistoriska miljö, handikapptillgängligheten till bostäderna, trafiksäkerheten och trafiksituationen i området, parkeringsbehovet samt det eftersatta underhållet på intilliggande parkeringsplats. Ägaren till fastigheten Bo 48:1 önskar ett markbyte med kommunen i syfte att kunna uppföra en garage- och förrådsbyggnad som skydd mot parkering och återvinningsstation.

Mot bakgrund av inkomna synpunkter föreslås mindre justeringar av byggnadens avgränsning och byggnadens totalhöjd samt en kompletterande planbestämmelse som förtydligar möjligheten att få inreda vindsvåning med takkupor. Beträffande trafiksituationen i området hänvisas till den förstudie som WSP Samhällsbyggnad utfört i oktober 2003 på uppdrag av kommunen. Ett eventuellt förvärv eller markbyte mellan kommunen och ägaren till Bo 48:1 berör inte Booladans utbyggnadsplaner. Frågan får behandlas för sig och kan då eventuellt bli föremål för en detaljplaneändring som genomförs med enkelt planförfarande.

Sammanfattning och bemötande av inkomna synpunkter

Inkomna synpunkter från kommunala nämnder, remissinstanser och fastighetsägare

· Kommunstyrelsens arbetsutskott, bilaga 1, har beslutat att inte ha någon erinran mot förslaget till detaljplan utifrån de aspekter som kommunstyrelsen har att bevaka under remissen, nämligen bostäder, arbetsplatser, kommunens mark och ekonomi. 

· Förskole- och grundskolenämnden tillstyrker planförslaget

· Vägverket Region Stockholm har inga synpunkter
· Länsstyrelsen, planenheten, bilaga 2, förutsätter att stor hänsyn tas till det närbelägna byggnadsminnet vid utformningen av den nya byggnaden och dess närmiljö. 
Planenhetens kommentar:

Planförslaget innebär att den befintliga byggnaden rivs och ersätts med en ny byggnad. Den nya byggnaden ska, med hänsyn till områdets kulturhistoriskt intressanta miljö, ges en till exteriören likartad byggnadsvolym med bibehållen karaktär av den ursprungliga ladan.

· Räddningstjänsten, bilaga 3, har ingen erinran under förutsättning att brandvattenförsörjning och vägnätets standard följer erforderliga riktlinjer och standardkrav (VAV P83, PBL 3:15 och BBR 5:94). 
Planenhetens kommentar:

Räddningstjänstens krav kommer att beaktas i det fortsatta plan- och genomförandearbetet

· Handikapprådet, bilaga 4, saknar en beskrivning av tillgängligheten i miljöredovisningen. 
Planenhetens kommentar:
Miljöredovisning kommer att kompletteras enligt handikapprådets önskemål

· Polismyndigheten har ingen erinran

· AB Storstockholms Lokaltrafik, bilaga 5, förutsätter att det anordnas tillgängliga och säkra gång- och cykelförbindelser till kollektivtrafiken. 

Planenhetens kommentar:

En upprustning av Boovägen planeras för att bl a anordna trafiksäkra övergångställen och gångväg utmed  Boovägens södra sida.

· Nacka Miljövårdsråd, bilaga 6, konstaterar att behovet av samlingslokaler och lägenheter är stort i området, men det är beklagligt att åtgärderna kommer när rivning av ladan är enda alternativet.

Eftersom planavgränsningen är preliminär finns en fara för att det kan bli en större exploatering av området.

I förslaget regleras inte nödvändig miljöanpassning av bebyggelsen.

Beskrivningen saknar uppgifter om ökad trafik och påverkan för Boo gårds skola.

Planenhetens kommentar:

Detaljplanens avgränsning och bebyggelsens omfattning regleras genom detaljplanen. Ytterligare exploatering är således inte aktuell. 

Den befintliga byggnaden har bedömts ha sådana brister att den föreslås rivas och ersättas med en till exteriören likartad byggnadsvolym med bibehållen karaktär av lada. Planbestämmelserna reglerar därför den nya byggnaden i utförandet avseende volym, taklutning, material och färgsättning.

Beträffande trafiksituationen i området hänvisas till den förstudie som WSP Samhällsbyggnad utfört i oktober 2003 på uppdrag av kommunen. Enligt denna utredning bedöms med föreslagna åtgärder, enligt scenario 1a, att trafiksäkerhet och framkomlighet blir god. Parkeringsplatserna bedöms efter utbyggnad normalt räcka med undantag för några tillfällen vid större evenemang under badsäsongen. 

· Boo Villaägareförening, bilaga 7, anser det glädjande att ladanprojektet nu genomförs.

Föreningen anser att en utredning ska göras för en helhetslösning av nuvarande och kommande trafiksituation samt parkeringsbehov.

Information om projektets genomförande beträffande ansvar, ekonomi samt upplåtelse av lokaler och lägenheter efterfrågas.

Föreningen efterfrågar vem som har ansvar för ladan innan byggstart. Ladan används olagligt och en vandalisering sker.
Planenhetens kommentar:

Beträffande trafiksituationen i området hänvisas till den förstudie som WSP Samhällsbyggnad utfört på uppdrag av kommunen. Enligt denna utredning bedöms med föreslagna åtgärder, enligt scenario 1 a, att trafiksäkerhet och framkomlighet blir god. Parkeringsplatserna bedöms efter utbyggnad normalt räcka med undantag för några tillfällen vid större evenemang under badsäsongen. 

För att kunna genomföra detaljplanen har Ladan i Boo ekonomiska förening bildats.

All kvartersmark avses upplåtas av Nacka kommun till den ekonomiska föreningen med tomträtt.

Den nya ”ladan” kommer att bestå av två delar; en bostadsdel och en verksamhetsdel. Dessa kommer att vara fysiskt och organisatoriskt skilda. Bostadsdelen kommer att drivas av en sedvanlig bostadsrättsförening omfattande 14 lägenheter om ett till fem rum och kök. Verksamhetsdelen kommer att drivas av den ekonomiska föreningen. Denna del planeras utgöra ett s.k. allaktivitetshus med föreningslokaler, café, restaurant, hantverk, handel och dylika verksamheter. 

För upprustning av Boovägen och anläggande av trottoar ansvarar kommunen. Kostnaderna inom allmän plats förutsätts kunna regleras i tomträttsavgälden.

Fram till dess att planen och avtal med den ekonomiska föreningen vinner laga kraft ansvarar kommunen genom fastighetskontoret för ladan.

· Ladan i Boo ekonomiska förening, bilaga 8, önskar mindre justeringar och komplettering av planbestämmelserna beträffande byggnadshöjd och möjligheten till uppförande av takkupor.

I planhandlingarna finns angivet att lägenheterna kommer att bestå av ett till tre rum och kök. I det förslag till planlösning som nu tagits fram visar ritningarna ett till fem rum och kök, varför handlingar bör justeras med detta.

Marken som ska utgöra gemensamhetsytor förutsätts inte begränsa möjligheten till uteplatser för marklägenheterna.

Enligt planbestämmelserna anges att fasaden ska utföras i stående locklistpanel, vilket i viss är mån begränsande. 

Föreningen önskar ta upp frågan med kommunen om när kostnaderna för vatten och avlopp ska betalas med hänsyn till att finansieringen av projektet måste säkerställas innan avgifterna kan betalas.

En korrigering av den nya ”ladans” utbredning på marken bör göras för att denna ska kunna rymmas inom den del av tomten som får bebyggas.

Planenhetens kommentar:
Planförslaget justeras och kompletteras så att den inredningsbara vindsvåningen med takkupor medges. Byggnadens totalhöjd anges till 12,0 meter.

Planbeskrivningen justeras beträffande lägenhetsstorlekar.

Frågan om tidpunkten för erläggande av vatten- och avloppsavgifter regleras inte i detaljplanen. Frågan får tas upp med kommunen i samband med avtalet om genomförandet.

Mot bakgrund av de höga kulturhistoriska värdena i området kan inte bestämmelserna om fasadutformning och materialval ändras. Se även länsstyrelsens skrivelse, bilaga 2.

· Jan och Elisabeth Engström, Bo 48:1, bilaga 9, har under cirka tio år levt med att bo bredvid en ”bortglömd” parkering, en dåligt underhållen återvinningsstation och en förfallen lada.

I syfte att avskärma bostadshuset önskas ett markbyte med kommunen för att skapa utrymme för en garage- och förrådsbyggnad.

Planenhetens kommentar:

Ett eventuellt förvärv eller markbyte mellan kommunen och ägaren till Bo 48:1 berör inte direkt Booladans utbyggnadsplaner. Frågan får behandlas genom en detaljplaneändring som får prövas med ett enkelt planförfarande. 

Utvidgning av tomten för att medge en garagebyggnad öster om befintlig huvudbyggnad medför ett mindre intrång på befintlig parkeringsplats och föreslagen naturmark söder om parkeringen. För att möjliggöra planändringen föreslås att naturmarken minskas något i västra delen.

· Kristoffer Ribbing, del av Bo 1:51, bilaga 10, beklagar att den nuvarande ladan måste rivas, men förutsätter att man tillvaratar så mycket material som möjligt för återanvändning.

Anser att det är viktigt att den del som ska användas bostadsändamål blir en attraktiv boendemiljö, utan för den skull dominera helheten.

Den nya ladans takhöjd bör inte bli högre än den nuvarande. Höjden får inte heller bli för låg.

Ladan är sedan cirka 20 år ansluten till kommunens VA-system, varför kommunen inte nu bör ta ut någon kostnad.

Detaljplanen tar inte tillräcklig hänsyn till trafiksituationen. En utredning bör göras som redovisar hur trafiksituationen ska lösas ur ett långsiktigt perspektiv.

Planenhetens kommentar:

Avsikten från ladanföreningen är att man ska återanvända så mycket material som möjligt från den gamla ladan. Detta kan dock inte regleras i detaljplan.

Med hänsyn områdets kulturhistoriska värde regleras den nya ladans utformning i planbestämmelserna. Beträffande ladans totalhöjd och möjlighet att anordna takkupor har planbestämmelserna ändrats och kompletterats.

Frågan om erläggande av vatten- och avloppsavgifter regleras inte i detaljplanen. Detta får tas upp med kommunen i samband med avtalet om genomförandet.

Beträffande trafiksituationen i området hänvisas till den förstudie som WSP Samhällsbyggnad utfört på uppdrag av kommunen. Enligt denna utredning bedöms med föreslagna åtgärder, enligt scenario 1 a, att trafiksäkerhet och framkomlighet blir god. Parkeringsplatserna bedöms efter utbyggnad normalt räcka med undantag för några tillfällen vid större evenemang under badsäsongen.

· Katarina Ribbing, del av Bo 1:51, bilaga 11, beklagar att den nuvarande ladan måste rivas, men förutsätter att man tillvaratar så mycket material som möjligt för återanvändning.

Anser att det är viktigt att den del som ska användas bostadsändamål blir en attraktiv boendemiljö, utan för den skull dominera helheten.

Den nya ladans takhöjd bör inte bli högre än den nuvarande. Höjden får inte heller bli för låg.

Ladan är sedan cirka 20 år ansluten till kommunens VA-system, varför kommunen inte nu bör ta ut någon kostnad.

Planenhetens kommentar:
Se planenhetens kommentar ovan

Planenheten 

Micaela Lavonius

Tord Runnäs

Planchef
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