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Milj6- och stadsbyggnadsnamnden

2021-11-02
TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/1029
Standardforfarande

Beslut om samrad
Detaljplan for Bjorknas-Varmdovagen i Boo

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att sinda rubricerat forslag till detaljplan f6r samrad.

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att mojliggora £6r ny, smaskalig och vil gestaltad bostadsbebyggelse 1 ett
kollektivtrafiknira lige lings Virmdovigen, Oster om Bjorknis centrum. Planen syftar dven till att
bekrifta befintliga verksamheter, skydda kulturhistoriskt vardefull bebyggelse och virdefulla trad
samt sikerstilla att tillkommande bebyggelse samspelar med Bjérknis kulturmiljovarden och
karaktir.

Ny bebyggelse foreslas utgoras av en till fyra vaningar, dir den nya bebyggelsen 1 huvudsak ar
indragen frin Virmdovigen for att kunna bevara vegetation och berghillar. Inom samtliga
fastigheter som innehaller tre- eller fyravaningsbebyggelse regleras den 6versta vaningen for att
upplevas som en vindsvaning och en del av taklandskapet. Samtliga bebyggelseforslag regleras
med gestaltningsprinciper 1 vilka anges bland annat fasadmaterial, kul6rer och takutformning.
Planférslaget innehaller cirka 90 ligenheter, frimst i sma flerbostadshus, men dven parhus
toreslas. Flerbostadshuset séder om Virmdovigen foreslas utgoras av studentbostider. Befintlig
kontors- och lagerverksamhet f6r Boo Energi far bekriftad anvindning i plan.

Ett forsta samrad holls under maj-augusti 2020, vilket redovisade tva alternativa utformningar.
Under samradet inkom en stor mangd synpunkter. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har den 21
oktober 2020, § 240, noterat till protokollet att detaljplanen ska omarbetas och att nytt samrad
ska beslutas av nimnden. Planforslaget har direfter arbetats om for ett andra samrad dir en ligre
exploateringsgrad dn tidigare forslag provas. Ett omarbetat forslag redovisades f6r miljé- och
stadsbyggnadsnimnden den 9 juni 2021 § 122. Namnden beslutade att dterremittera planforslaget
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for att korrigeras enligt ett antal angivna punkter. Planforslaget har direfter korrigerats enligt
nimndens beslut.

Genomférandet av detaljplanen inklusive atgirder inom angrinsande kommunal gatumark
bekostas av exploatorerna och regleras i exploateringsavtal. Planarbetet bekostas av exploatérerna
och regleras 1 planavtal.

Planenheten har f6r avsikt att skicka detaljplanen for ett andra samrad under november 2021 till
januari 2022. Kommunens bedémning ér att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan.

Arendet

Detaljplanens syfte édr att mojliggora f6r ny, smaskalig och vil gestaltad bostadsbebyggelse i ett
kollektivtrafiknira lige lings Virmdovigen, 6ster om Bjorknas centrum. Planen syftar aven till att
bekrifta befintliga verksamheter, skydda kulturhistoriskt virdefull bebyggelse och virdefulla trid
samt sakerstilla att tillkommande bebyggelse samspelar med Bjorknis kulturmiljovirden och
karaktar.
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Karta dver markdgoforballanden. Respektive exploators fastigheter dar markerade i rott. Kommunens mark dr
markerad med bld skraffering.
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Planomradet ligger strax 6ster om Bjorknds Centrum och omfattar 10 fastigheter som
huvudsakligen angrinsar till Virmdovigens norra sida. Inom projektet deltar fem exploatorer.
Planomradet omfattar aven mindre delar av Virmdovigen och angrinsande gatumark som adgs av
kommunen. Detta 1 syfte att reglera placering av utfarter.

Ny bebyggelse foreslas utgoras av en till fyra vaningar, dir den nya bebyggelsen 1 huvudsak ar
indragen frain Virmdd&vigen for att kunna bevara vegetation och berghallar. Planférslaget
innehaller cirka 90 ligenheter och moijlige6r £6r kontorslokaler 1 bottenvaningen pa fastigheten
Bjorknis 1:719 (Boo Energi). Befintlig kontors- och lagerverksamhet f6r Boo Energi inom
fastigheterna Bjorknis 1:860 och 1:852 far bekriftad anvindning i plan.

I detaljplanen foreslas en byggnad ges varsamhetsbestimmelser i syfte att bevara virdefull
kulturmilj6. En utbyggnad enligt planforslaget medfoér dock att ett par arkitektoniskt virdefulla
villor i omradets mitt rivs, vilket gor att kulturvirden férsvinner. Planférslaget innehaller
skyddsbestimmelser for ett flertal trad s som tallar och ekar, frimst i omraden som angrinsar till
befintlig villabebyggelse. Ett antal trad foreslds dock fallas och ersittas med
kompensationsatgirder som bland annat aterplantering, kronbeskirning och utplacering av déd
ved.

Framtagandet av detaljplanen och dess genomfoérande inklusive dagvattendtgirder samt atgarder
inom angransande kommunal gatumark bekostas av exploatdrerna, vilket regleras i planavtal och
exploateringsavtal.

Ett forsta samrad holls under maj-augusti 2020, vilket redovisade tva alternativa forslag, bada
med cirka 200 nya bostider. Det ena alternativet innebar en bebyggelse som ligger nira
Virmdovigen med dess entréer mot gata och det andra innebar en bebyggelse mer indragen fran
gatan for att kunna ge plats for gronyta. Under samradet inkom 87 synpunkter fran boende i
niromradet, inkluderat en skrivelse med cirka 800 namnunderskrifter. De vanligast
aterkommande synpunkterna handlar om:

- onskemal om att anpassa ny bebyggelse till omradets befintliga karaktir,

- att exploateringsgrad och vaningsantal behéver minskas,

att antalet ligenheter dr for stort,

att det efterfragas ett helhetsgrepp for hela Bjorknas utveckling.

Planforslaget har darefter arbetats om for att préva en ligre exploateringsgrad dn tidigare. Det
omarbetade forslaget dr tydligare anpassat till den befintliga karaktiren i omradet, frimst vad
giller bebyggelsens utformning och placering. Bland annat genom tydligare indrag fran vig, samt
reglering av fasadmaterial och takutformning. Pa grund av omfattningen av andringarna som
gjorts efter det forsta samradet foreslas detaljplanen skickas ut pa nytt samrad (samrad 2).
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Gestaltningen regleras mer detaljerat i det nya samradsforslaget. Inom samtliga fastigheter som
innehaller tre- eller fyravaningsbebyggelse regleras den oversta vaningen for att upplevas som en
vindsvaning och en del av taklandskapet. Bebyggelsen har dven dragits in tydligare frin
Viarmdovigen 1 syfte att kunna bevara viss vegetation och berghallar mot gatan i
overensstimmelse med omradets nuvarande karaktir. Samtliga bebyggelseforslag regleras med
gestaltningsprinciper. I plankartan sker en hinvisning till gestaltningsprinciper och
illustrationsbilder som redovisas tydligare i planbeskrivningen for att sakerstilla att gestaltningen
efterfoljs. Gestaltningsprinciperna dr anpassade efter respektive exploators bebyggelseforslag och
ser darfor olika ut for respektive fastighet. I principerna regleras bland annat att fasadmaterialet
ska utforas 1 trd eller puts, att fasadkul6rer ska vara 1 varma farger och att dessa ska samspela med
omgivningen. Vidare regleras 1 principerna olika typer av takutformning sa som till exempel
brutet sadeltak. Antalet ligenheter som mojligg6rs har siankts fran cirka 200 till cirka 90 dock
regleras generellt sett inte hur manga ligenheter som far uppforas genom planbestimmelse pa
plankartan. Planférslaget innehaller enligt nuvarande 16sningar 92 ligenheter, frimst i sma
flerbostadshus, men férslaget innehaller dven en- eller tvabostadshus. Flerbostadshuset s6der om
Viarmdoviagen foreslas utgoras av studentbostider.

Den aterkommande synpunkten att det efterfrigas ett helhetsgrepp f6r Bjorknids har inte varit
mojligt att hantera inom ramen for detaljplanens grinser. Planenheten instimmer dock i att
Bjorknis centrum med omgivning, om man ser till omradets langsiktiga utveckling, bor planeras 1
ett sammanhang for ett storre omrade.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har den 21 oktober 2020, § 240, noterat till protokollet att
detaljplanen ska omarbetas och att nytt samrad ska beslutas av nimnden. Ett omarbetat forslag
redovisades f6r milj6- och stadsbyggnadsnimnden den 9 juni 2021 § 122. Namnden beslutade att
aterremittera planforslaget for att korrigeras. Planférslaget har direfter korrigerats enligt féljande
punkter:

e Toreslagen bebyggelse pa fastigheten Bjorknds 1:427 har getts en ny fasadutformning.
Gestaltningsprincipen gillande fasadkul6r har preciserats genom en tydligare hinvisning
till omgivande villabebyggelse.

e FDoreslagen bebyggelse pa fastigheten Bjorknas 1:719 har justerats sa att byggnadens
nockhojd har sinkts med ytterligare 2,5 meter. Totalt har ddrmed byggnaden sinkts 4,5
meter jamfért med den nockhéjd som foéreslogs 1 samrad 1. Det foreslagna garaget som
lag en halv vaning under mark ligger nu helt under mark. Eftersom byggnadens
bottenvaning inte lingre foreslas placeras en halv vaning upp foreslas bottenvaningen
endast anvindas som kontor. (Skisser som redovisar det gamla och det nya forslaget ér
bifogade nedan.)

o Trafiksikerhetsitgirder, som ar mojliga att genomfora inom allmin gata, men utan for
planomradet, redovisas 1 ett nytt avsnitt i planbeskrivningen.
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e Toreslagen bebyggelse pa fastigheterna Bjorknds 1:360, 1:376, och 1:980 samt Bjorknas
22:3 och 1:580 har kompletterats med plank i fastighetsgrins i syfte att avskdrma
stralkastarljus.

e Toreslagen bebyggelse pa fastigheterna Bjorknas 22:3 och 1:580 har kompletterats med en
uppdaterad perspektivskiss samt en sektion.

e Tastigheterna Bjorknis 1:239 och Bjorknas 1:443 har utgatt ur planforslaget.

e Foreslagen bebyggelse pa fastigheten Bjorknds 50:10 har fitt preciserade
gestaltningsprinciper vilka anger att byggnaden ska utféras med pulpettak i sedum eller
motsvarande material, att byggnadens form ska brytas upp genom variationer i takets
hojdsittning samt att fasaderna ska utféras huvudsakligen i tré.

e Planerade ytor for lek foreslds inom ett antal fastigheter, placering redovisas genom
illustrationstext i plankartan

e Dagvattenutredningen har uppdaterats enligt det senaste bebyggelseforslaget
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Foreslagen bebyggelse pa fastigheten Bjorknds 1:719 innan justeringar enligt dterremiss.
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Foreslagen bebyggelse pa fastigheten Bjorknds 1:719 efter justeringar enligt aterremiss.
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Planenheten har fo6r avsikt att skicka detaljplanen f6r ett andra samrdd under november 2021 till
januari 2022.

Kommunens bedémning dr att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan. Samrad har skett med linsstyrelsen som instimmer i kommunens bedomning att
detaljplanen inte kan antas innebira en betydande miljopaverkan.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Detaljplanen innebir ett tillskott av bostider och verksamheter som kan upplatas 1 olika
boendeformer, vilket kan skapa férutsattningar for fler att bo och verka 1 omradet 1 livets olika
skeden. Detta medfor en blandad boendemiljé med méjlighet till social interaktion, vilket skulle
kunna verka brottsférebyggande genom granngemenskap. Mojliggérandet av ett bostadsomrade
med fler manniskor som ror sig i omradet kan dven generellt sett 6ka upplevelsen av trygghet.

Tidplan

Samrad 2 november 2021-januari 2022
Granskning kvartal 3, 2022

Antagande 1 kommunfullmiktige kvartal 1, 2023

Laga kraft tidigast* kvartal 1, 2023

*Under forutsittning att detaljplanen inte overklagas

Ekonomiska konsekvenser

Genomférandet av detaljplanen inklusive dtgirder inom angrinsande kommunal gatumark
bekostas av exploatérerna och regleras i exploateringsavtal. De allmidnna anliggningarna utgors
av nya eller flyttade in- och utfarter i anslutning till gatumark. Planarbetet bekostas av
exploatorerna och regleras 1 planavtal.

Konsekvenser for barn

Samtidigt som planforslaget medger en fortitning med bostadsbebyggelse som tar grona ytor 1
ansprak sa ligger den féreslagna exploateringen pé en niva som bedéms ha goda méjligheter till
grona gardar inom planomradet. Detaljplanens genomforande bedéms dnda innebira vissa
negativa konsekvenser for barn, da maojligheter till lek inom storre villatradgardar till viss del
torsvinner. Planforslaget innebir inga forbittrade mojligheter till lek och rekreation i form av
allmanna lekplatser eller parker, men lekplatser mojliggdrs inom de privata fastigheterna. I
planomradets mitt skyddas ett omrade med befintliga dppel- och pirontrid med bestimmelser
om prickmark och korsmark. Inom planomradets Ostra del lings Kirrstigen ges ett antal ekar
skyddsbestimmelser i plankartan, vilket sakerstaller att omradets grona karaktir bevaras, vilket
bed6éms vara positivt ur ett barnperspektiv.
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Handlingar i drendet

e Denna tjansteskrivelse

e Detaljplaneckarta med planbestimmelser

e Planbeskrivning, inklusive bilaga Fastighetskonsekvensbeskrivning
e llustrationsplan

e Samradsredogorelse samrad 1

e Bebyggelseforslag for fastigheterna Bjorknids 1:719, 1:852 & 1:860 (Anderson Arfwedson,
oktober 2021)

e Bebyggelseforslag for fastigheten Bjorknas 1:427 (1'ID.A Arkitektkontor, oktober 2021)

e Bebyggelseforslag for fastigheterna Bjorknas 1:360, 1:376 & 1:980 (1'IDA Arkitektkontor,

Juni 2021)

Bebyggelseforslag for fastigheterna Bjorknis 22:3 & 1:580 (CF Moller, oktober 2021)

Till tjansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet samt 6versikt 6ver kommunala beslut.

Planenheten
Susanne Werlinder Angela Jonasson Viktor Wallstrém
Enhetschef Gruppchef Nacka Planarkitekt

Planenheten Planenheten Planenheten
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Oversikt Bjorknis-Virmdovigen, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgransning

Beslut Datum Styrelse/nd | Kommentar
mnd

& |Start-PM stadsbyggnadsprojekt | 2019-05-21, {82 KSSU
X |Detaljplaneavtal 2018 Planchef | Delegationsbeslut
X |Detaljplan, samrad 1 2020-05-13 §117 MSN Information inf6r samrad
X |Detaljplan, samrad 1 2020-05-19 Planchef | Delegationsbeslut
X |Detaljplan, yttrande, samrid 1 2020-08-25 §126 KSSU
X | Detaljplan, samrid 2 2020-06-09 §122 MSN Beslut om dterremiss
O |Detaljplan, samrdd 2 MSN Beslut om samrad
O | Detaljplan, yttrande, samrid 2 KSSU
O | Detaljplan, granskning MSN
O | Detaljplan, tillstyrkan MSN
O | Detaljplan, antagande KF
O | Projektet avslutas
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