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Utokat forfarande

Detaljplan for Kvarnvagen, fastigheten Bjorknas 1:871
m.fl., i Boo

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden uppdrar at planenheten att uppritta forslag till
detaljplan i enlighet med beslut i kommunstyrelsen den 2 juni 2025.

Sammanfattning av arendet

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora bostader 1 ett attraktivt och kollektivtrafikndra
lige. Malet ar att tillskapa cirka 12-14 bostider i radhusform anpassade till kulturmiljé
och landskapsbild samt att planligga en befintlig lokalgata.

Planomradet ér beldget nira Bjorknds centrum strax s6der om Skurubron och utgdrs av
den privata smaindustrifastigheten Bjorknis 1:871 samt den kommunala gatan
Kvarnvigen. Idag bedrivs verksamheter inom eventteknik och partihandel med mébler
och mattor. Omradet dr utpekat som utvecklingsomrade i Omradesplan £6r Bjorknis och
Eknis (2024).

Planen avses bedrivas med utokat forfarande eftersom den gillande 6versiktsplanen inte
ar aktuell 1 de delar som beror aktuellt detaljplaneforslag.

Planarbetet och dess genomforande bekostas av fastighetsidgaren, planavtal har tecknats.
Ambitionen ér att kunna genomfora exploateringen med minimala atgirder pa befintlig
lokalgata.

Arendet

Planens syfte och huvuddrag

Kommunstyrelsen beslutade att anta start-PM for stadsbyggnadsprojekt Kvarnvigen den
2 juni 2025 och uppdrog 4t miljé- och stadsbyggnadsnimnden att starta arbetet med att
ta fram en ny detaljplan.
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Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra bostader 1 ett attraktivt och kollektivtrafikndra
lige. Malet ar att tillskapa cirka 12-14 bostider i radhusform anpassade till kulturmiljé
och landskapsbild samt att planligga en befintlig lokalgata.

Planforutsattningar och bakgrund

Planomradet ér beldget i Boo strax séder om Skurubron, ett par hundra meter séder om
Bjorknis centrum, nordvist om Eknis centrum. Planomradet utgbrs av privata
fastigheten Bjorknis 1:871 och den kommunala gatan Kvarnvigen, knappt 7 000
kvadratmeter totalt.

Bjorknis och Eknis dr 1 kommunens 6versiktsplan (2018) utpekat som medeltit
stadsbebyggelse (Bm2), vilket har bedomts vara inaktuellt i kommunens
planeringsstrategi (2023) och foreslas dndras i forslag till ny 6versiktsplan som ar utsind
pa granskning under april-juni 2025. I forslaget till ny Oversiktsplan ér ett betydligt
mindre omrade utpekat som “Lokalt centrum”, vilket huvudsakligen bestar av
bostadsbebyggelse och handel samt lokaler for andra verksamheter men 4ven andra
funktioner kopplade till centrum, medan 6vriga delar av Bjorknids och Eknis ingar i
”Sammanhingande bostadsbebyggelse”. Aktuellt planomrade ingar i féreslagna omradet
tor ”Lokalt centrum”.

Omriédet pekas ut i Omradesplan for Bjorknds och Eknds (2024) som ett av fyra
utvecklingsomraden. Utveckling féreslas med primirt bostider. Ny bebyggelse ska
utformas med hénsyn till kustlandskapets och kulturmiljons virden, befintlig
bebyggelsestruktur och skala. Omradesplanen beskriver hur denna sirskilda hinsyn ska
tas, vilket kommer utgéra en forutsittning i kommande detaljplaneliggning.

Planomradet saknar idag detaljplan.

Fastigheten Bjorknis 1:871 dr bebyggd med en byggnad f6r smaindustriverksamhet som
dven har en bostadsdel f6r uthyrning. Verksamheten ar fraimst lagerhallning som kommer
soka nya lokaler i samband med lagakraftvunnen detaljplan. Det finns dven andra
kommersiella verksamheter inom bland annat eventteknik som 4r hyresgister med
rivningskontrakt. Med bostadshyresgisten finns 6msesidig uppsagningstid om 2

manadet.

Kvarnvigen har idag karaktir av villagata och vigen gir delvis in pa fastigheten Bjorknis
1:871 vilket medfor att fastighetsreglering behéver ske vid genomférandet av
detaljplanen. Planomradet ingar i den virdefulla kulturmiljon och landskapsbilden kring
Skurusundet. Det finns kinda markféroreningar pa fastigheten Bjorknis 1:871 fran
tidigare smaindustriverksamheter och dven i strandomradet fran tidigare marin
verksambhet. Vidare finns det en redan framtagen naturvirdesinventering som visar hga
naturvirden pa angrinsande naturmark Gster om planomrédet.
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Inom fastigheten Bjorknis 1:871 har positivt planbesked limnats for tva olika
ans6kningar 2013 och 2015 om att omvandla befintlig smadindustrifastighet till bostider.
Den forsta ans6kan gallde nio radhus (MSN 2013-00051, §218) och den andra var ett
utokat forslag som gillde flerbostadshus med cirka 38 ligenheter (MSN 2015-00018,
§198).

Planliggning har invintat genomférandet av nya Skurubron i direkt anslutning till
planomradet och antagandet av Omridesplan for Bjorknds och Eknds (2024). Omradesplanen
anger att tillkommande bebyggelse ska anpassas till kulturmiljén och landskapsbilden
lings Skurusundet, varfér en utveckling mer i linje med det forsta planbeskedet f6r
bostider i radhusform nu foreslas.

Planforslaget

Detaljplanen foreslds méjliggora bostadsanvindning i form av radhus for att passa in i
omgivande smahusbebyggelse lings Skurusundet. I tidigt skede ar den 6vergripande
gestaltningsidén att dela upp bebyggelsen med slipp sa att naturen och berget i ster kan
ses fran Skurusundet, se illustrationer nedan. Avsikten ér att bebyggelsen ska hallas under
tridtoppslinjen sett fran vattnet, omkring tva till tre vaningar och 1 vissa delar med
soutterringvaning. Gestaltningen av fasader ska anpassas till omgivande kulturmilj6 och
landskapsbild, vilket ska studeras under planprocessen.
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Tidig volymskiss, sett fran véster (Seblball Fastigheter, 2024). 1 olymer, utformning och placering ska studeras vidare under

processen.
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Tidig situationsplan, norr dr uppdt i bilden (Sehlball Fastigheter, 2024). 1 olymer, utformning och placering ska studeras
vidare under processen.
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Tidig fotorendering sett fran S kurusundet/ Skuruparken (Sehlball Fastigheter, 2024). V olymer, utformmning och placering

ska studeras vidare under processen.

I arbetet med att ta fram detaljplan kommer sakfragor som strandskydd, dagvatten,
buller, luftféroreningar, risk avseende farligt gods, markféroreningar och anpassning till
kulturmilj6 och landskapsbild behandlas.

Planarbetets bedrivande

Kommunens bedomning ér att utdkat forfarandet enligt 5 kap 7 § plan- och bygglagen
(2010:900) ska tillimpas eftersom den gillande Gversiktsplanen inte ar aktuell i de delar
som beror aktuellt detaljplaneforslag.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv
Forslaget kan ge positiva konsekvenser ur trygghets- och sikerhetsperspektiv nir en
befintlig smaindustri omvandlas till bostader som befolkar platsen dven kvallstid.

Tidplan

Samrid kvartal 4 2026
Granskning kvartal 4 2027
Antagande kvartal 2 2028

Ekonomiska konsekvenser
Planarbetet bekostas av fastighetsigaren och belastar dirmed inte kommunens ekonomi.
Planavtal har tecknats med fastighetsigaren.

Kostnad for framtagande av detaljplan uppskattas till 4 miljoner kronor. Ambitionen ar
att kunna genomfora exploateringen med minimala atgirder pa befintlig lokalgata. De
atgirder som eventuellt kommer att kridvas ska genomforas av kommunen men bekostas
av exploatéren. Da gatan dr kommunal redan idag forvintas inga 6kade driftskostnader
f6r kommunen.
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Konsekvenser for barn

Forslaget bedoms innebdra positiva konsekvenser for barn dir en befintlig smaindustri
omvandlas till bostider som befolkar platsen dven kvillstid och kan ge 6kad upplevd
trygghet. Att eventuella markfororeningar tas omhand ar positivt f6r barn som leker 1
omradet. Konsekvenser for barn kommer utredas vidare under planarbetet.

Konsekvenser for klimat och miljo

Nybyggnation innebir utslipp av vixthusgaser i och med forbrukning av byggmaterial
och transporter. Inom planomradet avses redan ianspraktagen mark bebyggas vilket ar
positivt sett till att naturmark med biologiska virden och svalkande vegetation inte tas 1
ansprak. Avsikten dr att uppfora radhus som med tillhérande tridgardar kan bidra med
mer gronska an dagens hardgjorda ytor och didrmed bidra till 6kade biologiska virden
och foérbittrat lokalklimat. Potentiellt férorenad mark kommer saneras.

Detaljplanen ingir i ett stadsbyggnadsprojekt dir fragor kring gronytefaktor,
ekosystemtjanster och milj6- och klimatambitioner kommer studeras narmare.

Handlingar i arendet
Tjansteskrivelse daterad den 2025-05-28

Protokollsutdrag fran inriktningsbeslut, den 2 juni 2025

Start-PM

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

Beslutet ska skickas till:
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