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Bevarande av befintliga bebyggelseomraden
i Bjorknds och Eknas — utredning av planomraden

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen fattar féljande
beslut.

1. Kommunstyrelsen godkinner att utredning med féreslagna detaljplaneomriden
kan ligga till grund for ett bevarande av befintliga bebyggelseomraden i Bjorknas
och Eknas.

2. Kommunstyrelsen uppdrar at miljé- och stadsbyggnadsnimnden att uppritta
forslag till detaljplaner for planlésa omraden, under forutsittning att
kommunfullmiktige beviljar medel i samband med kommunfullmiktiges beslut
om mal och budget f6r 2026-2028.

Sammanfattning av arendet

En utredning har genomférts med syfte att kartligga behovet av detaljplaneliggning i
Bjorknis och Eknis. Utredningen presenterar forslag till nya detaljplaneomraden med
prioriteringsordning. Syftet med detaljplanerna ar att bevara befintliga
bebyggelseomraden och sikra gronomraden och virdefulla kulturmiljéer, i enlighet med
intentionerna i omradesplanen fér Bjorknis och Eknds. Omraden som idag saknar

detaljplan prioriteras.

Sju nya detaljplaneomraden foreslds inom omraden som idag saknar detaljplan. Forslaget
innebdr att paborja planliggningen i de stora villaomradena i Bjorknds, sedan de synliga
kustomradena med kulturmiljévirden vid Skurusundet och darefter Eknds centrum och

villaomridet norr om Skurubron.

Att modernisera gillande dldre planer féreslas inte prioriteras i dagsliget, da behovet inte
bed6éms vara sirskilt stort och en dndrad lagstiftning inom omradet pagar. Fér omradena
lings Virmdoéleden och Virmdoévigen foreslas planliggning hanteras i samband med

planligening av omradesplanens utpekade stadsbyggnadsprojekt.

Framtagande av utredningen samt efterfoljande detaljplaner finansieras med kommunala

medel.
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Arendet

Bakgrund och tidigare beslut

Bjorknis och Eknids omfattas 1 gillande 6versiktsplan (2018) av “medeltit
stadsbebyggelse” (delomrade Bm2) och ir en del av 6versiktsplanens
stadsbyggnadsstrategi ”Utveckla Nackas lokala centrum och deras omgivning”. Den
gillande oversiktsplanen har bedémts inte ge tillricklig vigledning f6r 6nskad omfattning
av utveckling 1 Bjérknds och Eknis och dirmed vara inaktuell f6r omradet. Mot
bakgrund av detta togs Omridesplan for Bjorknds och Eknds fram och antogs av
kommunstyrelsen den 3 juni 2024, §158.

I samband med antagandet av omradesplanen gav kommunstyrelsen uppdrag at
planenheten att inleda arbete med att starta planarbete f6r de omraden 1 Bjoérknds som ar
planlosa eller har gamla detaljplaner, med huvudsyftet att bekrifta dagens
markanvindning och sikra gronomraden och virdefulla kulturmiljer. Enligt beslutet
skulle planenheten aterkomma med avgrinsning av omradet samt kostnader och tidplan
for arbetet.

Planenheten fick dven uppdrag att ta fram en utredning med férslag till vilka omraden
som ska detaljplaneliggas med ovan beskrivna syfte, med tidplan och
kostnadsuppskattning (kommunstyrelsen den 5 maj 2025, {118). I uppdraget ingick att
prioritera de omraden som idag ar planldsa for att minimera riskerna for en o6nskad
utveckling av omradet.

Utredning om planlaggning for bevarande av befintliga
bebyggelseomraden

En utredning har genomférts med syfte att kartligea behovet av detaljplaneldggning i
Bjorknis och Eknis. Utredningen presenterar forslag till nya detaljplaneomraden med
utgangspunkt att prioritera omraden som idag saknar detaljplan och dir effekten av
planldgening blir storst, fOr att befintliga bebyggelseomrade ska bevaras. Ett forslag till
prioriteringsordning har tagits fram, som innebir att paborja planliggning i de stora
planlésa villaomradena i Bjorknis (tre detaljplaner), sedan de synliga kustomradena med
héga kulturmiljévirden vid Skurusundet (tva detaljplaner) och direfter Eknids centrum
och villaomradet norr om Skurubron (tva detaljplaner). Se kartbild med indelning och

beskrivning av varje delomrade i bilagd utredning.

I utredningsomradet finns cirka 70 gillande planer som Oversiktligt analyserats for att
bedéma eventuellt behov av modernisering. Dialog har f6rts med bygglovenheten om
problem med bland annat planstridigheter, och med kommunantikvarie om hur
kulturmiljévirden skyddas i nuliget. Aven regeringens forslag till nya bygglovregler har
beaktats, om littnader kring planstridigt utgangslige och utékade mojligheter for sa
kallade "attefallshus” i planl6sa omraden, vilka férvintas trida i kraft i december 2025.
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Utifran att det inte forefaller finnas omfattande problem med planstridigheter i gillande
planer, att framtagande av detaljplaner ar kostsamt och skattemedelsfinansierat samt sett
till forslag till nya bygglovregler, bedéms detaljplaneligening ge storst effekt i idag
planlésa omraden och sdledes foreslas dessa omraden prioriteras. Diarmed féreslas
ingen modernisering av gillande planer i dagsldget, och innan effekterna av nya
lagstiftningen analyserats. For utredningsomradena lings Virmdoleden och
Virmdovigen foreslds planliggning hanteras i samband med planliggning av
omradesplanens utpekade stadsbyggnadsprojekt.

Behov av utredningar for detaljplaner

Vid framtagande av detaljplanerna behovs inventering av befintlig bebyggelse for att
kunna avgora vilken byggritt som ska regleras 1 detaljplan. Inventering blir tidsmassigt
och kostnadsmissigt omfattande dd varje enskild fastighet behéver analyseras utifrin
olika kartunderlag och eventuella bygglov om sidana finns bevarade. Vidare behovs i
detaljplanearbetet flertalet utredningar sisom trafikbuller, skyfall och utredning av osikra
fastighetsgrinser samt fastighetsrittsliga fragor. I delar av omradet beh6vs inmatning av
virdefulla trad for att kunna inféra skydd for vegetation. Produktion av grundkarta kan
ocksa forvintas bli ett omfattande arbete och dirmed kostsamt, sett till de stora
planomradena samt att fastighetsgranser och fastighetsrittsliga frigor behéver utredas.

Tidplan och planarbetets bedrivande
Nedan féljer foreslagen tidplan.

Godkinnande av utredning oktober 2025
Detaljplanering omrade A, B och C 2025-2028
Detaljplanering omrade D, E, F och G 2026-2029

Arbetet med framtagande av detaljplanerna forvintas ta i snitt 3 dr per detaljplan. Start av
detaljplanering forutsitter att kommunfullmaktige beviljar medel i samband med
kommunfullmiktiges beslut om mal och budget fér 2026-2028.

Detaljplanerna forvintas kunna tas fram med standardférfarande samt startas och antas
av milj6- och stadsbyggnadsnimnden.

Ekonomiska konsekvenser

Arbetet med utredningen och framtagande av detaljplanerna finansieras med kommunala
medel. Planavgifter fran fastighetsigare kan tas ut i samband med eventuella framtida
bygglov. Intikter fran planavgifter férvintas dock bli liten eftersom detaljplanernas syfte
ar att bekrifta dagens nyttjande av marken utan nagra stérre utokningar av byggratter.

Kostnaden for detaljplanerna uppskattas till cirka 2,5 miljoner kronor styck. Start av
planarbete forutsitter att kommunfullmiktige beviljar medel i samband med
kommunfullmiktiges beslut om mal och budget f6r 2026-2028. Planenheten har skt 5,0
miljoner kronor for start av aktuella detaljplaner under 2026.
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Konsekvenser for barn

Att detaljplaneldgga i enlighet med utredningen bedéms fa positiva konsekvenser f6r
barn. I detaljplanerna kan bevarande av viktiga gronomraden och naturvirden
sikerstillas. Att gronomraden finns kvar utan att bebyggas bedoms som positivt sarskilt
eftersom det finns relativt fa parker och lekplatser i Bjorknis och Eknis. Bevarade
gronomraden dr dven positivt f6r mikroklimat och for att motverka virmedar, vilket
bedéms gynna mojligheter till utevistelse for barn. Vidare kan de nya detaljplanerna
innebira en begrinsning av fortitning generellt, vilket bedéms vara positivt sett till att
ytor for lek och utevistelse inte byggs bort. A andra sidan begrinsas méjligheter till Skat
bostadsutbud inom detta omrade vilket kan paverka dven barn.

Konsekvenser for klimat och miljo

Syftet med utredningen och efterféljande detaljplaner ér att bekrifta dagens nyttjande av
marken. I och med att kommande detaljplaner inte syftar till att ny bebyggelse ska
tillkomma 1 nagon storre utstrickning, bedéms detaljplaneliggningen frimst innebéra
positiva konsekvenser for klimat och milj6. En begrinsning av tillkommande bebyggelse
skulle kunna innebdra att vixthusgasutslipp och resursforbrukning vid byggnationer
begrinsas, och att mer gronska mellan bebyggelsen sparas. Befintliga gronomraden avses
bekriftas i detaljplan som allmin plats natur och eventuell viardefull vegetation pa
enskilda fastigheter kan skyddas dir det bedoms limpligt. Bevarad gronska dr positivt for
biologisk mangfald, lokalklimat och méinniskors halsa.

Handlingar i arendet
Tjansteskrivelse daterad den 18 september 2025
Utredning av planomriden, upprittad september 2025

Susanne Werlinder Angela Jonasson Emilie Warsell
Enhetschef Gruppchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten

Beslutet ska skickas till:
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