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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Information infor samrad

Detaljplan for Bjorknas-Varmdovagen i Boo

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnamnden noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att mojliggora £6r ny, smaskalig bostadsbebyggelse och verksamheter
1 ett kollektivtrafiknira lige lings Virmdovigen, oster om Bjorknids Centrum. Planen syftar
aven till att skydda ett antal befintliga byggnader samt vardefulla trid inom planomradet.
Detaljplanen omfattar sex fastighetsigare tillika exploatorer samt mindre delar av
kommunigd gatumark.

Tva alternativa planforslag har tagits fram. I alternativen prévas olika karaktir av ny
bebyggelse lings Virmdévigen, det ena med byggnader nira vigen och det andra med
byggnader indragna fran vigen. Bada alternativ foreslar cirka 200 nya bostider. Flertalet
ligenheter foreslas utgoras av smalidgenheter och studentligenheter, samt en gruppbostad.
Detaljhandel méjliggors i bottenvaningarna inom ett par byggnader och uppgir till totalt
cirka 2000 kvadratmeter. Bebyggelsen dr huvudsakligen fyra vaningar ndrmast
Viarmdovigen och trappas ned i vaningsantal mot angransande villor. Flertalet byggnader
regleras med utformningsbestimmelser om sadeltak. Befintlig verksamhet f6r Boo Energi
inom fastigheterna Bjorknids 1:860 och 1:852 far bekriaftad anvindning i plan.

Detaljplanen innebir ett tillskott av bostader som kan upplatas i olika boendeformer och
handel mojliggdrs inom bottenvaningar i flera ligen. Detta kan skapa férutsittningar for fler
att bo och verka 1 omradet i livets olika skeden. Ett méjliggérande av fler boende som r6r
sig 1 omradet kan aven Oka upplevelsen av trygghet. En utbyggnad enligt planforslaget
medfor att ett par arkitektoniskt vardefulla villor rivs och sarskilt skyddsvirda trid falls.
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Genomférandet av detaljplanen inklusive utbyggnad av allminna anliggningar bekostas av
exploatorerna och regleras 1 exploateringsavtal. De allmidnna anldggningarna utgors av nya
in- och utfarter i anslutning till gatumark samt gangvigen mellan Solh6jdsvigen och
Virmdovagen som far en ny strickning. Inom planen foreslas dven ett antal
fastighetsregleringar som tar i ansprak delar av kommunigd mark, samt att en ny
kommunigd fastighet bildas och upplates till fastighetsigaren f6r Bjorknis 1:239 med
tomtratt. Detaljplaneavtal har upprittats mellan kommunen och exploatérerna.

Planenheten har for avsikt att skicka detaljplanen f6r samrad under maj till augusti 2020.

Arendet

Detaljplanens syfte dr att mojliggora f6r ny, smaskalig bostadsbebyggelse och verksamheter
i ett kollektivtrafikndra lige lings Virmdévigen, Oster om Bjorknds Centrum. Planen syftar
aven till att skydda ett antal befintliga byggnader samt virdefulla trid inom planomradet.

Planomradet ligger strax 6ster om Bjorknis Centrum och omfattar fastigheter som
huvudsakligen angrinsar till Virmdovigens norra sida. Inom planomradet ingar sex
fastighetsagare och tillika exploatorer. Planomradet omfattar dven mindre delar av

Virmdévigen och angrinsande gatumark som dgs av kommunen.

Bjorknis 1:239 & 1:443
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Oversiktsplanen anger planomridet som medeltit stadsbebyggelse. Enligt éversiktsplanen
bor medeltit stadsbebyggelse ha alla funktioner som ar typiska for en blandad stad och
inriktningen f6r ny bebyggelse dr en bebyggelsehdjd pa tva till sex vaningar. Inom omraden
for medeltit stadsbebyggelse forekommer betydande inslag av smahusbebyggelse. For
delomradet Bjorknis-Eknds (Bm2 1 6versiktsplanen) anges att den befintliga
bebyggelsestrukturen i huvudsak bor behallas, men att fortitning ar lamplig langs
Virmdovigen, 1 centrala Bjorknds och 1 Eknis. Planforslaget bedoms vara férenligt med
oversiktsplanen.

Flera fastighetsagare har sedan 2015 tagit initiativ till fastighetsutveckling i omradet, dels
genom ansOkan om planbesked, men dven genom informella forfragningar. Bedémningen
ar att det finns intresse av fortitning och utveckling i omradet som inte kan tillgodoses
utifran gillande planer, eller saknar detaljplan.

Tva alternativa planforslag har tagits fram. I forslagen provas olika karaktir av ny
bebyggelse lings Virmdovigen. Syftet med att ta fram tva alternativ dr att ge niarboende och
andra ber6rda en mojlighet att yttra sig om vilken karaktir Virmdovigen bor ha 1 framtiden.
Principen har varit att 1 det ena forslaget lata bebyggelsen ligea nira Virmdovagen och mota
vigen med entréer, och i det andra placera bebyggelsen med indrag som ger plats f6r
gronytor. Forutsittningar gallande fastigheters storlek, lige och méjlighet att hantera
trafikbuller har dock begrinsat mojligheten att skapa stor skillnad mellan alternativen inom
vissa fastigheter, och vissa foreslag till bebyggelse édr identiska mellan alternativen. Inom
bada alternativ foreslds cirka 200 ligenheter. Detaljhandel mojliggors i bottenvaningar inom
ett par byggnader och uppgir till totalt cirka 2000 kvadratmeter. Flertalet bostader foreslas
utgoras av smaldgenheter och studentligenheter, samt en gruppbostad. Bebyggelsen ér
huvudsakligen fyra vaningar nirmast Virmdovigen och trappas ned i vaningsantal mot
angrinsande bebyggelsestruktur. Flertalet byggnader regleras med utformningsbestimmelser
om sadeltak.

I detaljplanen foreslas ett antal byggnader ges skyddsbestimmelser i syfte att bevara
virdefull kulturmiljé. En utbyggnad enligt planforslaget medfor dock att ett par
arkitektoniskt vardefulla villor i omradets mitt rivs, vilket gor att kulturvarden forsvinner.
Planforslaget innehaller skyddsbestimmelser for ett flertal trid sa som tallar och ekar, frimst
1 omraden som angrinsar till befintlig villabebyggelse. Ett antal trid foreslas dock fillas och
ersittas med kompensationsatgirder. Samtidigt som planférslaget medger en fortitning med
bostadsbebyggelse som tar grona ytor i ansprak sa ligger den foreslagna exploateringen pa
en niva som bedéms ha goda méjligheter till stora och gréna gardar.

Exploatorerna som ingar i projektet har planerat for olika typer av bostadsstorlekar och
upplatelseformer, bland annat bostads- och hyresritter, studentligenheter och en
gruppbostad. Boendeformer regleras dock inte i detaljplanen.
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Inom planen foreslds ett antal fastighetsregleringar som tar i ansprak delar av kommunigd
mark, samt att en ny kommunagd fastighet bildas och upplates till fastighetsidgaren fér
Bjorknids 1:239 med tomtritt. Inom den nya fastigheten foreslas ett bostadshus med handel
1 bottenvaning.

Planenheten har for avsikt att skicka detaljplanen f6r samrdd under maj till augusti 2020.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Detaljplanen innebir ett tillskott av bostader och verksamheter som kan upplatas i olika
boendeformer, vilket kan skapa férutsittningar for fler att bo och verka 1 omradet 1 livets
olika skeden. Detta medfér en blandad boendemiljé med maijlighet till social interaktion,
vilket skulle kunna verka brottsférebyggande genom granngemenskap. Méjliggrandet av
ett bostadsomrade med fler méinniskor som r6r sig i omradet kan dven generellt sett 6ka

upplevelsen av trygghet.

Tidplan

Samrad maj-augusti 2020
Granskning kvartal 4, 2020
Antagande 1 kommunfullmiktige kvartal 2, 2021
Laga kraft tidigast* kvartal 3, 2021

*Under forutsittning att detaljplanen inte dverklagas

Ekonomiska konsekvenser

Genomférandet av detaljplanen inklusive utbyggnad av allmidnna anldggningar bekostas av
exploatorerna och regleras i exploateringsavtal. De allminna anliggningarna utgors av nya
eller flyttade in- och utfarter i anslutning till gatumark samt gangvigen mellan
Solh6jdsvagen och Virmdévigen som fir en ny strickning. Detaljplaneavtal har upprattats
mellan kommunen och exploatérerna. Detaljplaneavtalen reglerar planliggningskostnader
inklusive kommunens interna administrativa arbete. Dessa kostnader debiteras
exploatorerna l6pande under detaljplanearbetet och nidgon planavgift tas dirmed inte ut i
samband med bygglovsansokan.

Konsekvenser for barn

Detaljplanens genomférande bedoms innebara vissa negativa konsekvenser for barn, da
mojligheter till lek inom storre villatrddgardar till viss del forsvinner. Planférslaget innebir
inga forbattrade mojligheter till lek och rekreation 1 form av offentliga lekplatser eller
parker, men ger mojlighet till fler bostider med nirhet till férskola inom 100 meters avstand
med olika former av lekmoijligheter. Samtidigt som planforslaget medger en fortatning med
bostadsbebyggelse som tar grona ytor i ansprak sa ligger den foreslagna exploateringen pa
en niva som bedoms ha goda mojligheter till stora och gréna gardar inom planomradet.
Detta sikerstills genom bestimmelser om prickmark samt skyddsbestimmelser f6r
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virdefulla trid. Det kan dven innebira positiva konsekvenser f6r barn med ett tillskott av
bostider och maijlighet till olika boendeformer i omradet.

Planenheten

Angela Jonasson Viktor Wallstrém
Bitradande enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten

Bilaga: Skissunderlag med forslag pa utformning for de tva alternativen och olika
fastigheter, sammanstillt pa planenheten 2020-04-29.
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Oversikt Bjorknis-Virmdovigen, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgransning

Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd
Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2019-05-21, KSSU
{82
Detaljplaneavtal 2018 Planchef | Delegationsbeslut
Detaljplan, samrad 2020-05-13 MSN Information infor samrid
Detaljplan, samrad Planchef | Delegationsbeslut
Detaljplan, yttrande, samrad KSSU
Detaljplan, granskning MSN
Detaljplan, tillstyrkan MSN
Exploateringsavtal, godkinnande KF
Detaljplan, antagande KF
Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN
Utbyggnads-PM KSSU
Upphandling av entreprendr Expl.chef |Delegationsbeslut
Projektavslut, tillstyrkan NTN
Projektavslut, tillstyrkan MSN
Projektavslut KS
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