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Samrad om detaljplan for Brunn 1:507, séarskilt boende i
Pilhamn, Varmdo kommun

Forslag till beslut

Samhillsbyggnadskontoret far i uppdrag att samrédda om forslag till detaljplan f6r Brunn
1:507, sarskilt boende i1 Pilhamn.

Beslutsniva
Samhéllsplaneringsndmnden

Sammanfattning

Samhéllsbyggnadskontoret har tagit fram ett forslag till detaljplan for ett sirskilt boende
med mojlig anvindning dven for ungdoms-/studentbostider pd fastigheten Brunn 1:507.
Planomradet omfattar del av fastigheten Brunn 1:507 och markagare ar Varmdé kommun.
Detaljplaneforslaget innebér att den mark som idag bestar av infartsparkering tas i ansprak for
byggandet av ett sarskild boende och/eller ungdomsbostader. Darutéver innehaller planforslaget
en angoring till forskolan som ar inrymd i Pilhams gamla skola samt en angdring till en forskola
inrymd i det intilliggande flerbostadshuset vid Master Palms vég.

Planomradet har besvarliga grundforhallanden och &r dessutom laglant vilket medfor att det be-
hover fyllas upp knappt en meter for att klara 6versvamningskraven. Inom planomradet finns en
pumpstation som kraver skyddsavstand och omradet ar bullerstort fran Ingarévagen. Strand-
skydd rader inom en del av omradet och aterinférs vid planandringen inom 100 m fran strandlin-
jen. Planeringsforutsattningarna innebar att bebyggelsen maste placeras sa nara Ingarévagen
som majligt men blir da i gengald bullerstord. For att inte behdva uppfora bullerplank har en
skiss till utformning av den nya bebyggelsen tagits fram dér delar av byggnaden fungerar som
bullerskarm for bostadsrum och uteplatser. Inre kommunikationsytor och gemensamma utrym-
men forldggs mot vagen och boende/sovrum samt uteplatser forldggs mot den tysta sidan mot
sjon eller mot atriumgardar.

Strandomradet och skogen utgor en vardefull narmiljo for det sarskilda boendet men dven
for allmanheten. | planforslaget foreslas att de goda forutsattningarna tillvaratas pa olika satt
genom gangvagar och gangbro/brygga vid stranden och i vassen.
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Bakgrund

2011-03-16 beslot KS att sarskilt boende for dldre utgar ur uppdraget om detaljplanen for
Brunns centrum och samhallsplaneringsnd&mnden uppmanades att underséka mojligheten till
ett sarskilt boende for aldre i Pilhamn inom kommunens fastighet Brunn 1:507.

Med anledning av KS beslut genomforde Samhallsbyggnadskontoret ar 2012 en planutred-
ning. Pa grundval av planutredningen fattade kommunstyrelsen i januari 2013 beslut om
start-PM for detaljplan for sérskilt boende och ungdoms-/studentbostader pa Brunn 1:507.

Arendebeskrivning

Planprocessen

Samhéllsbyggnadskontoret har tagit fram ett forslag till detaljplan for ett séarskilt boende
med mojlig anvindning dven for ungdoms-/studentbostider pé fastigheten Brunn 1:507.

Detaljplaneprocessen foreslds ske med normalt forfarande.

Eftersom planprocessen paborjades efter ikrafttradandet av den nya plan- och bygglagen
2010:900 sa ska planprocessen folja reglerna i denna.

En behovsbeddmning har genomforts och detaljplanens genomférande bedoms inte
medfora en betydande miljopaverkan.

Beskrivning av planomradet

Planomradet omfattar del av fastigheten Brunn 1:507 och markégare &r Varmdd kommun.
Planomradet ligger inom ett storre omrade av riksintresse for kulturmiljovarden pa Ingaré med
bl.a. Ingar6 kyrka.

Fastighetens stdra del, ndrmast Ingardvégen, anvands idag som infartsparkering. Kommunen
har tecknat ett 25-arigt avtal med SL om infartsparkeringen som galler fran och med 2005-07-
20. SL har medfinansierat parkeringen. Da infartsparkeringen strider mot géllande plan har till-
falligt bygglov lamnats till och med 2020-01-18. Detaljplaneomradets norra delar domineras av
skog som stréacker sig ner mot strandlinjen déar ett stort omrade av vass tar vid. Skogsomradet &r
relativt ogenomtrangligt.

Inom planomradet finns tre byggnader varav en som innehallit diverse olika tillfalliga verksam-
heter avses rivas. De 6vriga tva - en kulturhistorisk lada uppford av hembygdsféreningen och en
pumpstation - berors inte av nybyggnationen.

Infartsparkeringen servar dven forskolan i fore detta Pilhamns skola och inrymmer &ven slinga
for lamning och hamtning av barn.

Planomradet har besvarliga grundforhallanden och dr dessutom lagléant vilket medfor att det
behover fyllas upp knappt en meter for att klara éversvamningskraven. En éversiktlig
geoteknisk utredning har genomforts i ett tidigare skede och en ny fordjupad utredning haller pa
att tas fram. Denna ska aven ta hansyn till uppfylinadernas effekter pa stabiliteten och de krav
detta staller pa grundlaggningen. Den geotekniska utredningen kommer att vara klar under
december 2014.

Omradet ar bullerstort fran Ingardvagen och riktlinjerna for bullernivaer for bostader 6verskrids
inom storre delen av planomradet.
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Planforslaget

Detaljplaneforslaget innebér att den mark som idag bestar av infartsparkering tas i ansprak for
byggandet av ett séarskild boende och/eller ungdomsbostader. Det sarskilda boendet far uppforas
i hogst tva vaningar och ar tankt att inrymma fyra avdelningar med en bruttoarea pa ca 4000
kvm. Darutéver innehaller planforslaget en angoring till forskolan som &r inrymd i Pilhams
skola samt en angoring till en forskola inrymd i det intilliggande flerbostadshuset vid Méster
Palms vég.

Forutsattningarna for vardboende pa fastigheten ar komplicerade med tanke pa skyddsavstand
till pumpstationen, 6versvamningsrisk, grundlaggningsforhallanden m m vilket medfor att be-
byggelsen behdver placeras s& nara vagen som mojligt. Detta medfor i sin tur att den blir buller-
stord fran Ingarévéagen. Uppférande av bullerplank mot vagen har inte bedémts vara en bra 16s-
ning da det dels skulle vara ett frammande inslag i den kulturhistoriska omgivningen och dels
skulle avskarma det sarskilda boendet fran omvarlden. Losningen har istéllet blivit att utforma
byggnaden pa ett satt sa att inre kommunikationsytor och gemensamma utrymmen forlaggs mot
vagen och att boende/sovrum forlaggs mot den tysta sidan mot sjon eller mot atriumgardar. P&
detta satt skapas langre inre sammanhéangande kommunikationsytor for de boende (bl.a. de-
menta) som har stora rérelsebehov men som inte kan rora sig fritt utomhus. Néarheten till vagen
blir pa detta satt en fordel da det ger kontakt med omvéarlden genom uppglasade partier i kom-
munikationsytor och dagrum/matsal etc.

Vad galler den estetiska utformningen finns tva tankbara alternativa principer:
e Bebyggelsens utformning anknyter till den aldre bebyggelsen men utgor anda ett
eget unikt inslag i miljon med ett modernt formsprak.
e Bebyggelsen ges en karaktar och placering som kopplar den till den mer sentida
bebyggelsen i Brunn.

| samradet lamnas dessa tva alternativa gestaltningsprinciper éppna for synpunkter. Slutligt stall-
ningstagande sker infor granskningen av planforslaget.

Strandomradet med vassen och skogen med sumpmark och stora och gamla trad utgor en
vardefull narmilj6 for det sarskilda boende men dven for allménheten. | planeringen av ute-
miljon ska de goda forutsattningarna tillvaratas genom gangvéagar till kyrkan och ovrig bebyg-
gelse i omradet och till stranden. Gangbro/brygga kan anlaggas till och vid stranden och i vassen
for att mojliggora for boende med réreselhinder att komma ut i naturen. Aven fér allmanheten
och for de intilliggande forskolorna kan detta utgdra en tillgang for t.ex. fagelskadning.

Bedomning

Samhaillsbyggnadskontoret anser att forslaget till detaljplan for Brunn 1:507 kan skickas
ut for samrad.

Ekonomiska konsekvenser

Planarbetet finansieras av kommunen som markagare. Detaljplanen ger byggrétt och med-
for ett hogre och mer effektivt utnyttjande av kommunens mark vilket dr en positiv ekonomisk
konsekvens. Uppférande och drift av vard-/bostadsbyggnad innebéar kostnader for kommunen
och intékter i form av avgifter/hyror.

Detaljplanens genomforande innebdr att den befintliga infartsparkeringen behdver flyttas till en
annan plats vilket medfor kostnader fér kommunen.

Konsekvenser for miljon

Foreslagen exploatering forlaggs till den del av planomradet som idag utgor
infartsparkering som darmed har Iagt eller inget vardefullt vaxt- eller djurliv och saknar



; ) Tjansteskrivelse
w VARMDO KOMMUN Diarienummer
11SPN/0207 Sid 4(4)

intresse for allméanheten naturomrade. Genomfdrandet av detaljplanen innebér att
strandomradet kommer att bli mer tillgangligt och attraktivt for allmanheten.
Samhéllsbyggnadskontoret beddmer att planen inte kommer att medfora betydande
miljopéverkan di den medfor ingen eller en nagot positiv paverkan pa miljon.

Konsekvenser for medborgarna

Detaljplanen medger byggande av sarskilt boende och/eller ungdoms-/studentbostéder. Behovet
av sarskilt boende och ungdoms-/studentbostader &r mycket stort och genomférandet av detalj-
planen medfor darfor mycket positiva sociala konsekvenser. Strandomradet kommer att géras
mer tillgangligt dven for personer med rorelsehinder.

Barnkonsekvenser

Detaljplanen permanentar den nuvarande angéringen till forskolan i f.d. Pilhamns skola och
mojliggor en angoring till forskolan vid Méster Palms véag. Angoringarna underlattar hdmtning
och lamning av barnen och Okar trafiksékerheten vilket ar positiva konsekvenser for barnen.
Den 6kade tillgangligheten till strandomradet ar positivt for de naraliggande forskolorna.

Arendets beredning

Arendet har beretts pA Samhillsbyggnadskontoret i samrad med Bygg- och
miljokontoret och Kundvals- och finansieringskontoret.

Handlingar i arendet

Nr Handling Bildggs/Biliggs ej
1  Plankarta Bildgges
2 Plan- och genomforandebeskrivning Bildgges
3 Behovsbedomning med bilaga Bildgges
4  Fastighetsforteckning Bildagges
5 Bullerutredning, Trivector 2014:88 Bildgges
6  Naturvirdesbedomning, Svensk Ekologikonsult 2014-10-18Bildgges ej, tillgédnglig pa

samhéllsbyggnadskontoret

7 Oversiktlig geoteknisk utredning WSP 2006-02-27 Bildgges ¢j, tillginglig pa
samhéllsbyggnadskontoret

8  Skiss till vard- och omsorgsboende Marge Arkitekter Bilagges ej, tillgdnglig pa
2012 samhéllsbyggnadskontoret

Lars Oberg Marita Claéson
Samhéllsbyggnadschef Tf Planchef



