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	Områdesnämnden Boo


Detaljplan för del av Björknäs, fastigheterna Björknäs 1:861 m. fl, i Nacka kommun, upprättad i november 2003 och reviderad i april 2004

Förslag till beslut

Områdesnämnden tillstyrker detaljplaneförslaget och hemställer till kommunfullmäktige att anta planförslaget

Bakgrund och sammanfattning

Detaljplaneområdet 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. Gällande detaljplan anger här bostäder.

Planområdet var under 1980-talets första hälft föremål för ett planeringsarbete som syftade till en utbyggnad med 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 startpromemorian 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 skulle 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 likalydande 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 arbetsutskott beslutade planeringsförutsättningar som redovisats i startpromemorian med programmet. Synpunkter under utställningstiden finns sammanfattade i utlåtandet 2004-04-01.

Mot bakgrund av framförda synpunkter under planarbetet har alternativa lösningar med andra placeringar undersökts. En överenskommelse om ett markbyte har härvid kunnat träffas mellan SeniorForum Björknäs Kooperativ hyresrättsförening och ägaren till fastigheten Orminge 1:57, Byggmästaren U J Johansson AB. Kommunstyrelsen godkände 2004-05-03, § 90, ett samarbetsavtal med dessa förutsättningar samt beslutade vid samma möte, § 91, att inriktningen i pågående planarbete för äldreboende och äldreomsorg inom Björknäs 1:861 överförs till området vid Boo kommunalhus samt att inriktningen med flerbostadshus vid kommunalhuset, Orminge 1:18, överförs till Björknäs 1:861.

Orminge 1:57, belägen norr om Boo kommunalhus, har tillsammans med kommunens fastighet vid kommunalhuset bedömts ge en tillräcklig stor tomt för att rymma en anläggning för äldreboende, service och äldrevård. Detta innebär att den utställda detaljplanen för Björknäs 1:861 har reviderats för att medge ca 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.

Ett reviderat planförslag med de nya förutsättningarna har ställts ut under tiden den 10 juni 2004 till den 16 juli 2004.

Under utställningstiden har enskilda, gemensamma och likalydande skrivelser inkommit, som tillstyrker, avstyrker och föreslår förändringar. De anmärkningar och synpunkter som framförts behandlar i huvudsak exploateringsgraden, hushöjder, nybebyggelsens placering och utformning samt angöring.

Sammanfattning och bemötande av inkomna synpunkter

Tillstyrkan eller utan erinran:

Länsstyrelsen

Kommunstyrelsens arbetsutskott

Tillstyrkan med kommentar:

Nacka brandförsvar, bil.1
Brandförsvaret har ingen erinran mot förslaget. Dock bör följande förutsättningar beaktas:

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

· De förslag som finns under rubriken 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.

Planenhetens kommentar:

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

Begäran om ändring av planförslaget eller avstyrkan:

Björknäs Vägförening, bil. 2

Vägföreningen anser att angöringen mot Vintervägen har ligger allt för nära Vintervägens anslutning till Värmdövägen, med tanke på att endast en billängds avstånd ligger gång- och cykelvägen utmed Värmdövägen. De hävdar att utfarten blir farlig och skapar stora olycksrisker, då de planerade parkeringsplatserna föreslås placeras i stort sett ända ut mot Vintervägen. Detta kan möjligen minimeras genom att skapa en längre tom yta utan parkeringsplatser längst ut vid utfarten till Vintervägen, på den sida som vetter mot Värmdövägen. Stopplikt krävs även vid utfart från fastigheten. De poängterar värdet av en sträcka med fri sikt åt båda håll vid utfarten.

Vägföreningen upplyser om att fastighetsägaren ska samråda med föreningen avseende dagvattenhantering och eventuella trummor under infarter till fastigheten innan byggnation startar. Fastighetsägaren ska även anmäla när byggstart är aktuell för att vägarna ska kunna besiktigas gemensamt.

Planenhetens kommentar:

Till följd av minskad trafik och ny utformning av trafikföringen bedöms planförslaget acceptabelt från trafiksäkerhetssynpunkt.

I samband med projekteringsarbetet ska in- och utfartens läge och siktförhållandena detaljstuderas. 

Vägföreningen kommer att kontaktas i samband med projektering och byggstart.

Ulrika Wallgren, Björknäs 1:264, bil.3

Anser att området fortfarande är överexploaterat.

Det är fortfarande oacceptabelt att placera flerfamiljsbebyggelse insprängt mellan befintliga villor. Ingen hänsyn har tagits gestaltningsmässigt till de befintliga villorna.

Kräver att den västligaste flerfamiljsvillan utgår då den uppfattas som gigantisk intill berört hus på Björknäs 1:264.

Avståndet mellan Björknäs 1:264 och ny bebyggelse ska vara så stort att befintlig träddunge kan vara kvar som insynsskydd.

Förslaget innebär fortfarande en starkt förändrad karaktär av området.

Planmaterialet är fortfarande bristfällig då  t ex hushöjderna inte anges tydligt någonstans. Huset på Björknäs 1:264 är ej heller inkluderat i ritningen vilket är missledande då berört hus ligger närmast den planerade bebyggelsen.

Helena Bergström (kontaktperson för grannarna kring Björknäs 1:861), Björknäs 22:2, bil.4

De boende kräver att projektet läggs ned på grund av att kommunens hantering av detaljplanearbetet med uteblivet programsamråd och bristfällig miljökonsekvensbeskrivning inte uppfyller kraven enligt PBL, Miljöbalken och förvaltningslagen. Dessutom har kommunen i strid mot PBL underlåtit sig att beakta framförda synpunkter och intressen. Det nya förslagets utrymmeskrav verkar innebära att de boendes synpunkter och intressen inte är möjliga att beakta i erforderlig utsträckning.

De boende är beredda att överväga att avstå från att överklaga antagande av detaljplanen under förutsättning att det utställda planförslaget justeras enligt följande punkter samt att den kommande planeringen och projekteringen sker i samråd med de boende.

· De tre s.k. parkvillorna måste flyttas ca 10 m söderut, vilket medför att den västligaste parkvillan måste utgå.

· Den del som ligger norr om den tilltänkta bebyggelsen samt den del som planeras för den västligaste parkvillan, måste anges som parkmark i ny detaljplan. Den befintliga insynsskyddande växtligheten mot villorna i norr måste bevaras.

· Den föreslagna utformningen är inte anpassad till den omgivande villabebyggelsen. Den nya bebyggelsen bör utformas i sekelskiftesstil eller liknande stil, för att smälta in i den befintliga villabebyggelsen. 

· Rådande norm inom området på 1000 kvm per tomt bör eftersträvas även inom planområdet.

· Som kompensation för den parkvilla som de boende önskar utgå föreslås en utbyggnad av den större byggnaden mot Värmdövägen. Den föreslås utformas som en herrgårdsliknande byggnad.

De boende förutsätter att ett nytt reviderat förslag ska innehålla följande:

· en modell jämte relevanta skisser/illustrationer som på ett tydligt och rättvisande sätt illustrerar den tilltänkta bebyggelsens storlek, omfattning och utformning samt dess relation till och påverkan på befintlig bebyggelse.

· en solanalys som på ett rättvisande sätt belyser konsekvenserna för angränsande fastigheter.

· en bullerutredning/trafikutredning som belyser konsekvenserna för befintliga fastighetsägare.

· en öppen redovisning av samtliga relevanta förutsättningar.

De boende hävdar att geografiska kartor och detaljplanekartan inte är korrekt redovisade och förutsätter att de får ett fullständigt korrekt och rättvisande material.

Planenhetens kommentar:

Kontoret anser mot bakgrund av vad som anförts i samrådsredogörelsen och i utlåtandena att planhandlingar och planförfarande uppfyller plan- och bygglagens krav.

Kontoret anser vidare att hänsyn har tagits i det reviderade planförslaget till de synpunkter som framfördes på tidigare förslag.

Högsta totalhöjden för de föreslagna parkvillorna är beräknat till ca 8 m. Gällande plan tillåter en takfotshöjd på 7.5 m och med möjlighet att dessutom inreda vind till högst en tredjedel. En takfotshöjd på 7.5 m och med 30º takvinkel för vind, innebär det att husets totalhöjd för en normal villa skulle bli ca 10-11 m hög. Det vill säga 2-3 m högre än det nya förslaget. 

Husen är nu placerade 8 m från den norra fastighetsgränsen, jämfört med 

6 m, som medges i gällande plan.

Tidigare trafikförbindelser i norra delen är borttagna, varför någon störande trafik mot de befintliga villorna inte sker.

En planterad zon redovisas mot fastigheterna i norr. Befintliga träd inom denna zon kan bevaras.

Gällande plan medger en byggnadsareal om 150 m2. Föreslagna parkvillor föreslås uppta en byggnadsarea om ca 150 m2. Kontoret anser att parkvillorna motsvarar de angränsande villorna volymmässigt. Dess närmare utformning kommer att prövas i samband med bygglovgivningen

Planenheten

Micaela Lavonius
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