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Standardforfarande

Detaljplan for Bjorknas-Lovdalsvagen, fastigheterna
Bjorknas 1:240 m.fl. i Boo

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden uppdrar at planenheten att uppritta forslag till
detaljplan.

Sammanfattning av arendet

I enlighet med omradesplan f6r Bjérknds-Eknds fran juni 2024, samt beslut om
planuppdrag i kommunstyrelsen oktober 2025, ska preliminart sju nya detaljplaner for
planlésa omraden tas fram. De tre fOrsta detaljplanerna for Bjorknas-Lovdalsvigen,
Bjorknis-Skjutbanevigen och Bjorknids-Sommarvigen foreslas startas parallellt under
2026.

Aktuellt planomrade dr beldget kring L.évdalsvagen i Bjorknis, norr om Virmdoévigen.
Omrédet innehdller cirka 80 privatdgda villatomter samt mindre andel kommunal
naturmark utover befintliga gator. Syftet med detaljplanen ir att bevara befintliga
bebyggelseomriden och sikra gronomraden samt virdefulla kulturmiljGer, i enlighet med
intentionerna i omradesplanen for Bjorknis och Eknds. Avsikten ér att detaljplanen ska
bekrifta dagens anvindning av marken, genom kvartersmark f6r enskilda fastigheter och
allman plats for gator och natur eventuellt dven park.

Planarbetet och framtagande av utredningar finansieras genom medel fran kommunens
framtids- och utvecklingsfond. Planarbetet antas inte medféra niagra
genomforandedtgirder med anledning av detaljplanen. Nagra kostnader for allméinna
anlidggningar ingar ddrmed inte i projektet. Pa sikt kommer kommunen fa intikter for
planarbetet i form av planavgifter vid bygglov f6r eventuella om- och tillbyggnader pa de
olika fastigheterna. Planavgifterna ticker endast del av kostnaden f6r planarbetet.

Detaljplanen foreslds antas av miljé- och stadsbyggnadsnimnden. Detaljplanen bedéms
vara férenlig med intentionerna i gillande 6versiktsplan och genomférandet bedéms inte
innebira betydande miljopaverkan.
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Arendet

Syftet med detaljplanen ar att bevara befintliga bebyggelseomraden, sikra gronomraden
samt virdefulla kulturmiljéer, i enlighet med intentionerna i omradesplanen fér Bjorknis
och Eknis. Avsikten ir att detaljplanen ska bekrifta dagens anvindning av marken,
genom kvartersmark for enskilda fastigheter och allmin plats f6r gator och natur,
eventuellt dven park.

Bakgrund och tidigare beslut

Aktuellt planomrade ar belaget kring L.évdalsvigen i Bjorknis, norr om Virmdovigen.
Omriédet innehéller cirka 80 privatigda villatomter samt mindre andel kommunal mark
utéver befintliga gator. Syftet med detaljplanen ar att bevara befintliga
bebyggelseomriden och sikra gronomraden samt virdefulla kulturmiljGer, i enlighet med
intentionerna i omradesplanen for Bjorknas och Eknis. Avsikten dr att detaljplanen ska
bekrifta dagens anvindning av marken, genom kvartersmark f6r enskilda fastigheter och
allman plats for gator och natur ev dven park.

Planomradet omfattas av Omridesplan for Bjorknds och Eknds som 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
planldsa eller har gamla detaljplaner, med huvudsyftet att bekrifta dagens
markanvindning och sidkra gronomraden och virdefulla kulturmiljéer. Hela omradet
Bjorknis-Eknis dr ett stort omrade med cirka 70 gillande detaljplaner och nagra planlésa
omraden, totalt cirka 800-850 villatomter utéver de mer titare bebyggda delarna kring
Bjorknis och Eknis centrum. De tre planlésa delarna som nu foreslas planliggas
innehaller cirka 300 villa- och smahusfastigheter. Omradesplanen f6r Bjorknas-Eknas
innehaller fyra mindre omraden dir en utveckling dr mojlig till skillnad fran de stora delar

av omridet som foreslds bevaras.
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() Befintig bebyggeisestruktur bevaras i @ Gronsia och rekreation (avsnitt 45)
storsta mojliga utstrackning. Mindre
forindringar ir mofliga (avsnitt 4.2) @ sisar och hav (avsnice 45)

. Ny bebyggelse utvecklas for bostader @ Strategisk yta for dagvatten och skyfal
och verksamheter (avsnitt 4.3) (avsnite 4.6)

@) sirskitd hansyn sha tas vid Brindringar
avseende kulturmiljovarden och
landskapsbildsvarden (avsnitt 4.4)

Figur 1. Vigledning f6r bevarande och utveckling av Bjérknis och Eknis, (Nacka kommun, 2024).
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Planenheten startade med en utredning med forslag 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 dr planlésa for att minimera riskerna for en oonskad utveckling av omradet.

En sddan utredning togs fram med syfte att kartligga behovet av detaljplanelidggning f6r
planlésa omraden i1 Bj6érknds och Eknds. Utredningen presenterade forslag till nya

detaljplaneomriaden med prioriteringsordning. Denna gick ut pa att pabor;j
planldgeningen i de stora villaomradena i Bjorknis (A-C), sedan de synliga kustomradena

med kulturmiljévarden vid Skurusundet (D-E) och direfter Eknis centrum och ett

mindre villaomrade norr om Skurubron (F-G).
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Figur 2. Féreslagna detaljplaner for planlésa omrade, prioritetsordning A-G. Rédskrafferade omraden ir
utredningsomraden for planliggning pa lingre sikt. I bakgrunden syns gillande planer med gra skraffering,
bla markerade omraden ir idag planlésa. Tollare natutreservat skyddar stora delar av gronomradena mellan
Eknis och Tollare. Rosa omraden numrerade 1-4 4r kommande stadsbyggnadsprojekt enligt omradesplanen,

dir en utveckling bedéms méjlig. (Nacka kommun, 2025).
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Planlésa omraden - de tre forsta detaljplanerna

I Bjorknas och Eknis finns flera stora omraden som idag saknar detaljplan, sa kallade
“planlésa omraden”. De planldsa omradena omfattar bland annat stora villakvarter i
Bjorknis kring Lovdalsvigen, Virmdovigen och Kocktorpsvagen mot Ormingeleden. 1
Eknas ir centrumet planlost tillsammans med ett kedjehusomrade i séder och villor 1
norr. Aven bebyggelseomraden lings Virmdoleden och flertalet villagrupperingar lings
Skurusundet saknar detaljplan. Totalt dr det drygt 300 villafastigheter samt flertalet
verksamheter och flerbostadshus som saknar detaljplan. I flera av omridena finns hoga
kulturmiljovirden, bade enskilda byggnader och hela miljéer med landskapsbild. Aven
flera gronomraden finns inom de planlésa omradena, till exempel “Lodaskogen” Oster
om Bjorknis centrum, “Kvarnberget” vid Kvarnvigen och vatmarksomradet vid
Lovdalsvagen-Gundersbergsvigen ("Trisket”).

Planarbete foreslas inledas parallellt for tre delomraden, omrade A, B och C fran
kommunstyrelsens beslut om planuppdrag. Planerna har benimnts efter en av de storre
gatorna 1 respektive delomrade, Bjorknas-Lovdalsvigen (A), Bjorknis-

Skjutbanevigen (B) och Bjorknas-Sommarvigen (C). Parallellt planarbete frimjar en
likvirdig hantering av bestimmelser med hinsyn till ridande lagstiftning, da omradena
har likheter i karaktir och tillkomst dven om skillnader finns. Det finns dven

samordningsfordelar.
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Figur 3. Preliminir karta 6ver de tre detaljplanerna som ska tas fram parallellt, den aktuella detaljplanen f6r
Loévdalsvigen markerad med en r6d yta, (Nacka kommun, 2026).

Planeringsforutsattningar

Enligt Nacka kommuns 6versiktsplan ”” Nira Nacka- dir stadens puls méter naturens
lugn” fran 2026 ska smaskaliga grannskap bevaras, dir befintliga kvaliteter virnas och
utvecklas. Genom omsorgsfull planering skapas miljoer som ir tillgingliga, funktionella
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och estetiskt tilltalande. Gator och offentliga rum formges for att forstirka omradets

sarart och oka trivseln i vardagen.

Opversiktsplanen pekar ut planomradet f6r Sommarvigen som ” sammanhingande
bostadsbebyggelse” som markanvindning. Oversiktsplanen anger att struktur, skala och
variation i omradets bebyggelse ska bevaras i storsta méjliga utstrickning i enlighet med
Omrédesplan for Bjoérknis och Eknis. Generellt giller varsamhet vid eventuella
torindringar 1 befintlig fastighets- och bebyggelsestruktur. Mindre férindringar i
bebyggelsestrukturen dr dock moijliga forutsatt att omradets lummiga och smaskaliga
struktur inte paverkas negativt.

Nytt regelverk for bygglov och planstridigt utgangslige

Regeringens forslag E# nytt regelverk for bygglov (2024/25:169) tridde i kraft den 1
december 2025 med littnader i regelverket for bygglov. Regelverket innebir bland annat
att i omrade som saknar detaljplan tillits komplementbyggnader om sammanlagt 65
kvadratmeter byggnadsarea, varav den storsta 50 kvadratmeter, utan bygglov (idag sa
kallade “komplementbostadshus” enligt tidigare “attefallsregler”). Reglerna blir ddrmed
frikostigare i dessa omraden, frin nu gillande 30 kvadratmeter till féreslagna 50
kvadratmeter.

Planavgransning

Planomradet ér beldget i Bjorknis, norr om Varmdoévigen kring Lovdalsvagen. Omradet
ar cirka 13 hektar och omfattar 80 fastigheter. Befintlig bebyggelse i planomradet ar
varierat efter succesiv fortitning, men framfor allt vid Skogdalsvigen, Plantvigen och
Lovdalsvagen finns ett samlat omrade med mindre villor av egnahemskaraktir fran 1910-
30-talen med héga kulturmiljovarden. Gatorna ir till storsta del kommunagd mark men
vissa gator/infarter privata med servitut. Lokalgatorna inom planomridet har oftast en
buffertzon med naturmark mot gata. Vigomradet f6r Varmdovigen ingar inte 1
planomradet, utan den preliminira plangransen gir i fastighetsgrins. Det finns ett
gronomrade inom planomradet, ”Trisket” som dr ett markomrade med bade kommunal
och enskild mark som naturligt har mycket vatten och som i 6versiktlig skyfallskartering
oversvammas. Planavgransningen dr preliminar och kan komma att justeras efter
utredningar, dock infér samradsskede.

Inom planomradet kan finnas fastigheter som ar utsatta for olika risker kopplade till hilsa
och sikerhet sisom hoga trafikbullernivaer, nirhet till transporter med farligt gods, och
6versvamning vid skyfall. Plan- och bygglagen stiller idag hogre krav pa skydd dn vid
bostidernas tillkomst vilket innebir att lampligheten av bostadsanvindning behéver
utredas 1 planarbetet f6r att kunna bekrifta dagens anvandning av marken 1 detaljplan.
Det kan leda till behov av atgirder, alternativt att bostadsfastigheter som inte uppfyller
dagens krav beh6ver utelimnas frin detaljplanen. Om en fastighet tidigare medgetts for
bostadsanvindning i ett bygglov dr bedomningen att det fortsatt kommer att vara mojligt
att anvandas som bostad.
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Befintliga gronomraden avses bekriftas i detaljplan som allman plats Nazur och eventuell
virdefull vegetation pa enskilda fastigheter kan skyddas dir det bedoms laimpligt.
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Figur 4. Preliminir utbredning av detaljplanen, (Nacka kommun, 2026).

Planarbetets bedrivande

Kommunens bedomning ar att ett standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900) kan tillampas eftersom:

* Planforslaget dr forenligt med 6versiktsplanen och linsstyrelsens
granskningsyttrande om Gversiktsplanen,
» Oversiktsplanen dr aktuell i de delar som ber6r aktuellt detaljplaneforslag,
* planforslaget inte dr av betydande intresse f6r allmédnheten eller i 6vrigt av stor
betydelse,
* planforslaget inte kan antas medfora en betydande miljépéaverkan.
Detaljplanen férvintas kunna startas och antas av miljé- och stadsbyggnadsnimnden.

Behov av utredningar for detaljplaner

Vid framtagande av detaljplanen behover ett antal utredningar tas fram som
bebyggelseinventering, inventering av kulturhistoriska miljéer och virdefulla trad,
utredning av dagvatten/skyfall, trafikbuller med flera utredningar.

Det behovs en inventering av befintlig bebyggelse f6r att kunna avgoéra vilken byggritt
som ska regleras i detaljplanen, och om det finns kulturhistoriskt virdefull bebyggelse
som behéver skyddas. Inventeringen blir tidsmassigt och kostnadsmissigt omfattande da
varje enskild fastighet behéver analyseras utifran olika kartunderlag och eventuella
bygglov om siadana finns bevarade. I delar av omradet beh6ver dven en inmitning av
virdefulla trid genomforas f6r att kunna infoéra skydd for vegetation.
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Kommunen ska starta ett arbete med en strukturplan for skyfall, som kommer vara
anvindbar f6r utredandet av eventuell dagvatten/skyfallsproblematik inom planomrédet.

Det kan beh6vas en trafikbullerutredning for utsatta fastigheter. Det kan dven behdvas
utredning om riskavstind mot Virmd&vagen pa grund av transporter for farligt gods.

I samband med bestillning av grundkarta som beh6vs som underlag for att rita
plankartan kommer det framgar vilken kvalitet befintliga fastighetsgrinser har. Om det
visar sig att det finns osikra fastighetsgrinser kan sd kallad fastighetsbestimning behéva
goras for vissa fastigheter, det vill sidga en sirskild utredning av Lantmiterimyndigheten.
Fastighetsbestimning kan vara aktuellt om till exempel fastigheter tidigare har genomgitt
en avsondring vilket forr var ett sitt att dela fastigheter. Antalet fastigheter som behover
fastighetsbestimning beh6ver utredas 1 planarbetet.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv
Da den befintliga situationen avses befistas, kommer forslaget varken ha nagon positiv
eller negativ inverkan pa tryggheten 1 omradet.

Tidplan

Samrad Kwvartal 3 2027
Granskning Kwvartal 3 2028
Antagande Kwvartal 1 2029

Ekonomiska konsekvenser

Planarbetet och framtagande av utredningar finansieras genom medel fran kommunens
framtids- och utvecklingsfond. Under 2026 har totalt 3 miljoner avsatts frain
framtidsfonden for de tre planlésa omradena i Bjorknis, vilket innebér 1 miljon f6r
omrade Bjorknds-Sommarvigen for interntid, utredningar och kartunderlag. For att
kunna fortsitta planarbetet under kommande ar behdver nya meddela avsittas.
Planarbetet antas inte medfora nigra genomforandeatgirder med anledning av
detaljplanen. Nagra kostnader for allminna anliggningar ingar ddrmed inte i projektet. Pa
sikt kommer kommunen fa intikter f6r planarbetet i form av planavgifter vid bygglov f6r
eventuella om- och tillbyggnader pa de olika fastigheterna. Planavgifterna ticker endast
del av kostnaden for planarbetet, eftersom detaljplanernas syfte ar att bekrifta dagens

nyttjande av marken utan nagra utékningar av byggritter.

Prelimindr planbudget 2026-2029:

Intern arbetstid 2.000.000 kr
Utredningar, kartunderlag 500.000 kr

Summa detaljplanen 2.500.000 kr
Fastighetsbestimning vid behov 600.000-800.000 kr
Totalt 3.100.000-3.300.000 kr
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Konsekvenser for barn

Detaljplanen bedéms fa positiva konsekvenser f6r barn. I detaljplanen kan bevarande av
viktiga gronomraden och naturvirden sikerstallas. Att gronomraden finns kvar utan att
bebyggas bedéms som positivt sdrskilt eftersom det finns relativt fa parker och lekplatser
1 Bjorknds och Eknis. Bevarade gronomraden ér dven positivt for mikroklimat och for
att motverka virmedar, vilket bedoms gynna méjligheter till utevistelse f6r barn. Vidare
kan den nya detaljplanen innebira en begrinsning av fortatning generellt, vilket bedoms
vara positivt sett till att ytor for lek och utevistelse inte byggs bort.

Konsekvenser for klimat och miljo

Avsikten med detaljplanen ar att bekrifta dagens anvindning av marken. I och med att
detaljplanen inte syftar till nagon fortitning, bedéms detaljplaneliggningen frimst
innebira positiva konsekvenser f6r klimat och miljé. En begrinsning av tillkommande
bebyggelse skulle kunna innebira att vixthusgasutslipp och resursférbrukning vid
byggnationer begrinsas, och att mer gronska mellan bebyggelsen sparas. Med bevarande
gronytor ar forutsittningarna f6r omhindertagande av dagvatten och anordningar for att
kunna hantera skyfall storre. Befintliga gronomraden avses bekriftas 1 detaljplan som
allman plats Nazur och eventuell virdefull vegetation pa enskilda fastigheter kan skyddas
dir det bedéms limpligt. Bevarad grénska ir positivt f6r biologisk mangfald, lokalklimat
och manniskors hilsa.

Handlingar i arendet

Tjansteskrivelse den 27 mars 2026

Bilaga 1. Protokollsutdrag fran beslut om planstart i kommunstyrelsen, den 27 oktober
2025 § 284.

Bilaga 2. Protokollsutdrag fran beslut om tilldelning av medel fran framtidsfond 1
kommunstyrelsen 15 december 2025 § 339

Susanne Werlinder Angela Jonasson Rein Martinsson
Enhetschef Gruppchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten

Beslutet ska skickas till:
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Oversikt Bjorknis-Lévdalsvigen, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgransning

Beslut Datum | Styrelse/ Kommentar
namnd
X | Uppdrag planligga planlésa | 2025-10- KS
omriden i Bj6rknis. 27§ 284
O | Planuppdrag i MSN MSN
O | Detaljplan, samrad MSN
O | Detaljplan, yttrande samrad KSSU
O | Detaljplan, granskning MSN
O | Detaljplan, antagande MSN
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