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Till Områdesnämnden Boo

S T A R T P R O M E M O R I A 

Program för Detaljplan för område i centrala Boo
Upprättad på Miljö & Stadsbyggnad i januari 2004

Förslag till beslut

Områdesnämnden tillstyrker startpromemoria för program för detaljplan avseende ett område i centrala Boo.
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Översiktskarta

Ärendet

Byggmästaren U J Johansson har lämnat in en begäran om planläggning i syfte att pröva bostadskompletteringar inom ett område kring gamla Boo kommunalhus där företaget delvis äger mark och har tomträtt. (Se bilaga, Byggmästarens målformulering för området.) De mesta av övrig mark inom området ägs av Nacka kommun som vill diskutera fastigheternas framtida användning. Områdesnämnden informerades i ärendet i december 2003.

Inom de fastigheter som Byggmästaren har tomt- eller äganderätt ligger dels nybyggda bostäder för flyktingar (Orminge 62:1), dels f.d. Boo skola som lagts ned (Orminge 1:57). Inom kommunens fastigheter ligger det f.d. kommunalhuset innehållande kontorslokaler (Orminge 1:18), en Montessoriförskola, 4 lägenheter och verksamheter (Orminge 1:58) samt väg- och naturmark (Orminge 60:1). Fastighetskontoret meddelar att de för närvarande saknar hyresgäster i f.d. kommunalhuset och att lokalerna inom Orminge 1:58 är i behov av en upprustning. Dessutom innehåller området en mindre fastighet (Orminge 1:17), innehållande en kyrka. Vid en bebyggelsekomplettering med bostäder m.m. är det lämpligt att ta ett helhetsgrepp över hela områdets framtida markanvändning. Idag omfattas området av flera detaljplaner med olika innehåll och aktualitet.
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Karta som visar preliminär avgränsning

Syfte

Syftet med ett program för detaljplan är att utreda områdets framtida markanvändning och fördelning av bostäder, kontor, förskolor samt andra verksamheter. Vidare ska programmet ta ställning till områdets trafikförsörjning och redovisa översiktligt vilka miljökonsekvenserna blir. Områdets utveckling ska vara inriktat på en stadsmässig utveckling av de centralaste delarna av Boo längs med kommunikationsstråket mellan Skurubron och Orminge centrum. 

Preliminärt planområde

Området är centralt beläget i Boo kring f.d. Boo kommunalhus sydväst om Orminge centrum. Området avgränsas av Ormingeringen i norr, Kanholmsvägen i öster och Värmdövägen i söder samt bildar gräns mot Vattenfalls ställverk i väster. Programområdets avgränsning är preliminär och har skett mot bakgrund av att kringliggande vägar bildar en naturlig gräns samt att området ska vara innehållsmässigt och till storleken lämpligt för en fortsatt detaljplanering.
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Flygbild över området

Planförhållanden

Översiktsplan

Enligt markanvändningskartan i Nacka översiktsplan 2002 utgör området kring Boo kommunalhus ett område för verksamheter, med låg täthet. Enligt de geografiska rekommendationerna ingår området i ett större område ”2.03 Centrala Orminge” som bl.a. omfattar Orminge centrum. Detta område är avsett för centrumverksamheter, service och institutioner.

Detaljplaner

Området berörs av flera detaljplaner. En stor del av området omfattas av en modern detaljplan, dp 147, Detaljplan vid Boo kommunalhus, från 1996. Detaljplanen innehåller bl.a. naturmark och kvartersmark för bostäder och skola.

Detaljplanen har en genomförandetid på 10 år vilket innebär att genomförandetid återstår. En förändrad användning avseende naturområdet under denna tid kan bli svår att genomföra pga allmänintresset.
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Karta som visar gällande detaljplaner

Dp 24, Detaljplan för Boo kommunalhus, från 1989 har användningen kontor för kommunal verksamhet.

Bpl 77, en äldre byggnadsplan från 1940, anger för kvartersmarken närmast Värmdövägen att den får användas för bostadsändmål. Fastigheten Orminge 1:58 som omfattas av byggnadsplanen innehåller även vissa verksamheter samt en Montessoriförskola. I övrigt innehåller byggnadsplanen väg- och naturmark.

Spl 80, en stadsplan från 1968 tillkom i syfte att framför allt reglera ställverket som ligger utanför programområdet. Kyrkan omfattas dock av samma stadsplan.

Områdets förutsättningar

Områdets centrala läge

Området är mycket välbeläget, med tanke på allmänna kommunikationer och närheten till Orminge centrum, varför området kan bli mycket attraktivt för både boende och verksamheter. Området måste ställas i relation till dels utvecklingen av Orminge centrum, dels utvecklingen längs Värmdövägen. 

När det gäller utvecklingen av Orminge centrum, diskuteras denna i ett pågående programarbete (fördjupad översiktsplan). För närvarande diskuteras främst förbättringar avseende kollektivtrafiken, med förslag om en utökning av bussuppställningsplatser och infartsparkeringar m.m. Minst lika viktiga är förstås frågorna om en utveckling av centrum avseende både boende, verksamheter och övrig trafik. 

För Värmdövägen (från Björknäs och österut) har diskussioner tidigare förts om en utveckling mot en mer stadsmässig gata med en tätare bebyggelse och lägre hastigheter än nuvarande lokaltrafik .

I programskedet är det lämpligt att sätta in centrala Boos funktion i detta sammanhang i knutpunkten mellan ett centrumområde och ett bebyggelseområde.

Områdets nuvarande problem och förutsättningar

Som beskrivits i ärendet ovan innehåller området idag en rad olika funktioner, både boende, verksamheter, service och naturmark. Vissa byggnader saknar hyresgäster för de ändamål de är avsedda (skolan, kommunalhuset) och några byggnader är i dåligt skick. 

Området trafikförsörjs genom en infart från Kanholmsvägen. För att nå områdets bostäder eller östra delar måste genomfart ske via parkeringar hörande till kontorsdelarna. Detta fungerar för dagens små trafikmängder men är olämpligt som tillfart vid större trafikmängder.

Området avgränsas av vägar i tre väderstreck vilket innebär att gränsvärden för buller överskrids inom flera delar av området. Både Värmdövägen och Kanholmsvägen är rikligt trafikerade med över 7500 fordon per dygn. Ormingeringen har över 4000 fordon per dygn. På motsatta (östra) sidan om Kanholmsvägen är det planlagt för handel (Lidl-butik), dock är detaljplanen för närvarande överklagad. Enligt detaljplanen som styr handeln ska trafikförbättringar genomföras i samband med en utbyggnad. En cirkulationsplats ska ersätta korsningen Ormingeringen/Kanholmsvägen och höger- och vänstersvängande fält anläggas på Kanholmsvägen, för angöring till handeln.

Områdets nordöstra del utgörs av naturmark bestående av främst tallskog och berghällar. Området används som ett mindre närrekreationsområde och har koppling till ett gång- och cykelstråk i öst-västlig riktning.

Orminge 1:17 ägs av Nackaförsamlingen av Jehovas Vittnen och innehåller en nyligen ombyggd kyrka. Fastigheten saknar dock eget utrymme för parkering. Av detta skäl arrenderar kommunen ut en parkeringsyta inom Orminge 60:1 intill gränsen mot ställverket. Arrendetiden gäller fram till och med 30 november 2004 och förlängs därefter med två år i sänder, om uppsägning inte sker 6 månader före den löpande arrendetidens utgång.

I väster gränsar området till Vattenfalls ställverk med in- och utgående kraftledningar (70kV) i nord och sydlig riktning. Denna verksamhet innebär en förhöjd exponering av elektromagnetiska fält samt även av buller. Under programskedet måste frågan om lämpligheten av bostäder i ställverkets närhet noggrant utredas. Förutom hänsyn till nuvarande exponering måste hänsyn tas till den framtida belastningen räknat på årsmedelvärdet.

Ett antal underjordiska vattenledningar korsar programområdet vilka måste beaktas.

Viktiga programfrågor

Ett programarbete syftar att ange förutsättningarna för ett detaljplanearbete. Det ska uttrycka kommunens vilja, mål och avsikter med planarbetet. Lämpligen ska även olika alternativa lösningar diskuteras. Berörda ska ges möjlighet till insyn och påverkan genom programsamråd, innan kommunens ställningstaganden är låsta.

Redovisningen ovan av områdets problem och förutsättningar tar upp några aspekter som kan innebära inskränkningar vid en utveckling av området (buller, vattenledningar och elektromagnetisk strålning). Tyngdpunkten på programarbetet bör därmed ligga på en redovisning av hur dessa frågor kan hanteras.

Följande programfrågar är viktiga att studera:

· Områdets funktion och stadsbild i förhållande till området mellan Björknäs och Orminge centrum

· Samordning av arbetet med, och tidplanen för, den fördjupada översiktsplanen/programmet för Orminge centrum

· Markanvändning ( fördelning av boende, verksamheter, service och natur, exploateringsgrad m.m.)

· Teknisk försörjning, trafik och parkering

· Natur och rekreation

· Miljöpåverkan (buller, luft, magnetfält, m.m.)

· Hälsokonsekvenser, trygghet och säkerhet

· Genomförandefrågor

Tidplan och upplägg

Programarbetet och senare även planarbetet avses bedrivas av en arbetsgrupp inom Stadsbyggnad. Samarbete kommer att ske med fastighetsägaren Byggmästaren U J Johansson vid framtagande av program- och planhandlingar. Innan programarbetet kan påbörjas måste ett detaljplaneavtal tecknas med Byggmästaren U J Johansson där kostnaderna och arbetsfördelningen för hela planarbetet regleras.

Hela planarbetet ska hanteras med ett normalt planförfarande , eftersom förändringarna är av ett allmänt intresse. Efter ett beslut om startpromemoria i Kommunstyrelsen i februari 2004 kan ett programarbete starta under våren 2004 och ett programsamråd hållas under sommaren 2004. Beslut om program under hösten 2004 utgör inledningen på ett fortsatt detaljplanerarbete som innebär samråd, utställning och så småningom antagande av detaljplan. Tidplanen för detaljplaneringen är avhänging slutsatserna under programskedet. Eventuellt kan detaljplaneringen att behöva etappindelas. Någon detaljplan kommer troligtvis inte att kunna antas före hösten 2005.
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