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	Områdesnämnden Boo


Detaljplan för del av Orminge, fastigheterna Orminge 1:18, 1:57 m fl, Seniorbostäder i Centrala Boo, Nacka kommun 

Upprättad på Planenheten i Nacka i februari 2005

Förslag till beslut

Områdesnämnden beslutar att ställa ut planförslaget

Bakgrund och sammanfattning 

Ett planarbete i syfte att pröva en anläggning för äldreboende, vård och service på fastigheten Björknäs 1:861 påbörjades i september 2002. Förslaget bemöttes med starka reaktioner från närboende, vilka bland annat ansåg att exploateringen var för kraftig och att de planerade byggnaderna påverkade miljön för angränsande fastigheter negativt.

För området vid Boo kommunalhus påbörjades i början av 2004, på uppdrag av kommunstyrelsen, ett programarbete i syfte att utreda områdets framtida markanvändning och fördelning mellan bostäder, kontor, förskolor och andra verksamheter. En etappvis detaljplaneläggning och utbyggnad har redovisats som möjlig.

Mot denna bakgrund och de motsättningar som framfördes mot den planerade bebyggelsen i Björknäs beslutade kommunstyrelsen i april 2004 att äldreboendet och äldreomsorgen skulle förläggas till området vid Boo kommunalhus. Vidare godkände kommunstyrelsen ett samarbetsavtal med SeniorForum Björknäs Kooperativ hyresgästförening och Byggmästare U J Johansson AB.

Detaljplaneförslagets syfte är att möjliggöra en förnyelse av området vid Boo kommunalhus dels genom att medge bostadslägenheter i flerbostadshus på fastigheterna Orminge 1:57, 60:1 och 62:1, dels genom att möjliggöra en om- och tillbyggnad av det gamla kommunalhuset och dess annex för att användas som äldreboende och servicecentrum för SeniorForum Boo Kooperativ hyresrättsförening. 

Sammantaget beräknas planområdet kunna omfatta cirka 120 nya lägenheter, varav cirka 50 är så kallade seniorbostäder och 35 är vårdlägenheter. Resterande del, cirka 30 lägenheter, planeras upplåtas med hyresrätt. Verksamhetslokaler och äldreservice planeras i det om- och tillbyggda före detta kommunalhuset med annexbyggnad.

Områdesnämnden beslutade 2004-10-13, § 167, att skicka ut planförslaget för samråd. Samrådstiden var från den 4 november till den 22 december 2004. Samrådsmöte ägde rum den 25 november 2004. (Mötesanteckningar bil.1)

Sammanfattning av samrådet

De synpunkter och erinringar som framförts behandlar i huvudsak trafikbullersituationen, värdet av att bevara naturmarken i ravinen i norr, exploateringen får inte medföra underskott för VA-verket, hänsyn måste tas under byggskedet till befintliga VA-ledningar, förslaget påverkar möjligheten av att etablera ytterligare elkraftutrustning genom att transformatorstationen tomt minskas, olämpligt att etablera ytterligare bostäder närmare stationen vilket kan hindra ombyggnad och förnyelse av transformatorstationen samt dessutom kan verksamheten orsaka buller som kan vara störande för närboende. Denna fråga måste belysas i miljökonsekvensbeskrivningen. Ett flertal remissinstanser har ingen erinran eller har uttryckt en positiv inställning till planförslaget.

Efter samrådstiden föreslås att planförslaget justeras:

· Norra delen av fastigheten Björknäs 1:6, som ägs av Vattenfall, föreslås utgå ur förslaget.

· Redovisad taxiangöring utmed Ormingeleden utgår.

· Infarten från Kanholmsvägen flyttas söderut till befintligt läge.

· Trafikbullerutredningen kompletteras med redovisning av planerad planlösning för den del som är mest utsatt för buller. 

Sammanfattning och bemötande av inkomna synpunkter

Kommunstyrelsens arbetsutskott, bil. 2.

Har ingen erinran utifrån de aspekter som kommunstyrelsen har att bevaka, nämligen bostäder, arbetsplatser, kommunens mark och ekonomi.

Tekniska nämnden, bil. 3.

Tillstyrker planförslaget med följande synpunkter:

· Exploateringen får inte medföra underskott för VA-verket

· Belastning över befintliga VA-ledningar under byggskedet får inte ske

· Grundläggning ska utföras så att de klarar eventuell läcka från kommunens ledningsnät

· Avfallshanteringen beaktas och säkerställs i exploateringsavtalet

Planenhetens kommentar:

Exploateringen bedöms inte medföra underskott för VA-verket.

Restriktioner beträffande skydd av befintliga ledningar och grundläggning i anslutning till ledningarna samt avfallshanteringen kommer att regleras i exploateringsavtalet.

Räddningstjänsten, bil. 4.

Konstaterar att del av området ligger inom 100 meter från Ormingeleden, som är en sekundär transportled för farligt gods. Ingen planerad bebyggelse ligger dock inom detta avstånd. Detta bör framgå av planhandlingarna.

Vidare förutsätts att brandvattenförsörjning, vägstandard och maximala avstånd till brandpost, uppställningsplats för brandbil för bärbar stege samt till angreppspunkt för insats följer erforderliga riktlinjer och rekommendationer.

Planenhetens kommentar:

Miljökonsekvensbeskrivningen kompletteras med uppgiften om att Ormingeleden utgör sekundär trafikled för farligt gods.

Övriga framförda synpunkter påverkar ej planens utformning utan förutsätts kunna beaktas i samband med projekteringen och genomförandet.

Äldrenämnden, bil. 5.

Eftersom kommunen framöver kommer att ha behov av fler platser inom särskilda boenden för äldre samt att viljeinriktningen inom kundvalet är en ökad mångfald vad gäller vårdgivare och vårdinnehåll uttalar sig Äldrenämnden positivt till planförslaget.

Socialnämnden, bil. 6.

Socialnämnden avstår att yttra sig.

Handikapprådet, bil. 7.

Förutsätter att tillgänglighetskraven efterlevs.

Planenhetens kommentar:

Planförslaget har upprättats med den förutsättningen att god tillgänglighet ska uppnås för äldre och personer med olika funktionshinder.

Kulturnämnden, bil. 8.

Avstår från att yttra sig.

Vägverket, bil. 9 (två skrivelser)

Vägverket anser att de riktvärden för trafikbuller som anges i infrastrukturpropositionen 1996/97:53 inte bör överskridas vid nya bostäder. Kommunen bör analysera förbättringsåtgärder som kan minimera bullret så lång som det är möjligt.

Planenhetens kommentar:

Vid planering av bostäder i centrala lägen i Nacka är det ofta inte möjligt att helt klara riktvärdena för trafikbuller. I ett så centralt läge vid Orminge Centrum, som planområdet utgör, måste en avvägning göras. Genom att bullerutsatta lägenheter, enligt planbestämmelserna, ska vara genomgående med en tyst sida och att den tysta sidan dessutom vänder sig mot söder eller väster så anser planenheten att den s.k. Stockholmsmodellen för acceptans av trafikbuller är väl motiverad här. Se vidare planenhetens kommentar av länsstyrelsens skrivelse.

Länsstyrelsen, bil. 10

Länsstyrelsen konstaterar att planförslaget innefattar ett angeläget bostadsbyggande, som är beläget nära Orminge centrum och kommunikationer. Länsstyrelsen finner därför att tillämpning av avstegsfall är motiverat. 

Enligt störningsbestämmelserna ska bostadslägenhet ha tyst sida för minst hälften av boningsrummen, varför länsstyrelsen anser det är önskvärt att man inför utställningen illustrerar hur bostäderna i den mest utsatta byggnadskroppen kan disponeras med tillgodoseende av bestämmelsen. 

Länsstyrelsen anser vidare att det bör övervägas om bullerskydd skulle kunna anläggas utmed någon av de omgivande vägarna för att uppnå en bättre helhetsmiljö. 

Bullerutredningen bör kompletteras med bullernivåerna på den s.k. tysta sidan.

Eventuella störningar från angränsande industriområde bör klarläggas.

Planenhetens kommentar:

Bullerskydd utmed omgivande vägar har studerats och har ansetts som ett icke realistiskt alternativ p.g.a. landskapsbild och ekonomi. Med den avskärmande utformning bebyggelsen givits, placering av bostadslägenheterna och planlösning anser planenheten att ljudmiljön får en rimlig nivå som kan accepteras. I det f.d. kommunalhuset, som är den mest utsatta byggnadskroppen, planeras inga bostadslägenheter annat än s.k. övernattningsrum. Dessa är enkelsidiga och vänder sig mot norr, som utgör den tystare sidan.  

Trafikbullerutredningen kompletteras med typplanlösning för de mest bullerutsatta lägenheterna i annexbyggnaden. 

Samtliga lägenheter har tillgång till uteplats med högst 55 dB(A) ekvivalent nivå. På den inre delen av gården blir nivån under 50 dB(A).

Angränsande arbetsplatsområde öster om Kanholmsvägen avses utnyttjas för en livsmedelbutik. Planarbetet för denna pågår. Redovisad trafikbullerutredning tar hänsyn till detta användningssätt. 

AB Storstockholms Lokaltrafik, bil. 11.

Anser det positivt att kommunen planlägger i områden med närhet till befintlig kollektivtrafik.

Vidare är det viktigt att anlägga gång- och cykelstråk till SL-trafiken.

Planenhetens kommentar:

Befintliga och planerade ombyggnader av gång- cykelvägar kommer att få god tillgänglighet till befintliga busshållplatser.

Vattenfall, bil. 12.

Avstyrker planförslaget i sin nuvarande utformning.

En betydande del av Vattenfalls fastighet, Orminge 1:6, har i planen lagts ut som punktprickad mark för bostadsparkering.

All nuvarande mark för stationen behövs för ombyggnad och förnyelse av anläggningen. I en framtida närutformning kan transformatorstationen få en ökad betydelse med behov av ytterligare elkraftutrustning.

Vattenfall anser vidare det olämpligt med ytterligare bostadsbebyggelse i nära anslutning till transformatorstationen, då detta skulle kunna förhindra ombyggnaden och förnyelsen av anläggningen. Ytterligare ett skäl att undvika bostäder här är att transformatorer och annan utrustning kan förorsaka bullerstörningar för närboende. Miljökonsekvensbeskrivningen bör här  kompletteras.

Vidare påpekar Vattenfall att magnetfält från kraftledningar inte är att betraktas som strålning, vilket rubriceras i miljökonsekvensbeskrivningen. 

Visuellt skydd för transformatorstationen i form av vegetation ska utformas i samarbete med Vattenfall för att inte äventyra säkerheten.

Vattenfall yrkar att marken för kraftledningarna reserveras för detta ändamål i detaljplanen. Skyddsområdet ska omfatta tio meter på ömse sidor om ledningarnas yttre faslinor enligt gällande starkströmsföreskrifter.

Planenhetens kommentar:

Föreslagen parkeringsplats på norra delen av Vattenfalls fastighet utgår. I det fall Vattenfall avser att utöka verksamheten norr ut på sin fastighet måste hänsyn tas till befintliga ledningsområden för kommunala avloppsledningar samt befintlig gång- och cykelväg, Lövdalsstigen. 

Miljökonsekvensbeskrivningen justeras och kompletteras i erforderlig utsträckning.

Vattenfalls transformatorstation ligger i ett mycket centralt läge i Boo omgiven av bostadsbebyggelse. Vid en eventuell framtida utbyggnad måste denna ske på ett sådant sätt att inte närboende störs. Mot bakgrund av Vattenfalls nuvarande verksamhet och det buller som alstras från transformatorer så har Vattenfall tillsammans med Ingemanssons Technology mätt bullernivån vid maximal belastning. För att eventuella olägenheter inte framledes ska uppstå för angränsande bostadsbebyggelse ska exploatören låta ljudisolera byggnaden. Åtagandet regleras i exploateringsavtalet.

Föreliggande planförslag omfattar inte Vattenfalls elektriska ledningsområden. Eventuella senare detaljplaner som tas fram, där det finns ledningar, kommer att ges erforderliga restriktioner i form av säkerhetsområden för ledningarna.

TeliaSonera, bil. 13.

Kanalisationen som innehåller telematningen till Västra Orminge passerar västra delen av området. Denna kan flyttas närmare gränsen till fastigheten Orminge 1:6. Lägesinformation fås genom Comcarta.

Planenhetens kommentar:

Telekablarna bedöms inte beröras av föreslagen bebyggelse.

Företagarna i Nacka-Värmdö (Förtagarnas Riksorganisation) bil. 14.

Företagarna är positiv till planförslaget

HSB Stockholm, distrikt Nacka Värmdö, bil. 15

Distriktsstyrelsen har ingen erinran mot planförslaget.

Boo Miljö- och Naturvänner, bil. 16

Anser att ravinen i planområdets norra del har ett kulturhistorisk värde som en sista rest av Porsmossen och den är även viktig från naturvårdssynpunkt. Denna till synes ”skräpiga” och sumpiga mark utgör en viktig biotop för växter och djur som bör sparas.

Planenhetens kommentar:

Planförslaget medför att intrång i naturmarken görs. Mindre delar av naturmarken är dock möjliga att spara, men områdets nuvarande sumpiga och buskrika karaktär kommer inte att vara kvar. Detta har inte heller tidigare varit avsikten. I gällande detaljplaner är området utlagt som kvartersmark och park.

Planenheten 

Micaela Lavonius

Tord Runnäs
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