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Detaljplan for Bjornbo

Arendet

Omradet Bjornbo byggdes av SPP pa 50-talet som seniorboende. Bebyggelsen och
parkmiljon har hoga kulturmiljovarden. AB Cisterna har ansokt om planbesked for att
utveckla Bjornbo med 200-300 nya lagenheter samt ett friskvardscenter och
gemensamma lokaler.

Orienteringskart, planomrc"’ldé dr markerat med rétt.



Ansotkan

AB Cisterna vill komplettera omradet med 200-300 nya lagenheter fordelat pa
e 150-200 trygghetslagenheter
e 50-100 vanliga lagenheter i flerbostadshus och radhus
e Ett gruppboende med cirka 10 lagenheter.

Forslaget i planansokan innehaller ny bebyggelse i tre omraden.

Nya bostader foreslas i sydostra delen med koppling till torget och Séderhusen.
Bebyggelsen bestar av trygghetslagenheter samt friskvardscenter och samlingssal.
Bebyggelsen ér till storsta delen fyra vaningar.

Cisterna har dven planer pa att etablera ett Bjornbo friskvardscenter delvis i den
befintliga centrumbyggnaden samt genom att bygga till denna. Har skulle vardcentral,
specialistvard, gym, traningssal, bad, en stérre samlingssal med mera kunna inrymmas.
Cisterna har ambitionen att Bjornbos restaurang éppnas upp for allménheten. Det nya
friskvardcentret tillsammans med restaurangen ar tankt att skapa en ny motesplats for
Liding6bor.

Aven i den norra delen av planomradet foreslas trygghetslagenheter. Bebyggelsen
foreslas vara tre till sex vaningar.

| sydvéstra delen med infart fran Elfviksvagen foreslas "vanliga” bostader. Har ar en
blandning av bostadsrétt och hyresratt trolig.

Cisterna har dven forslag pa att oka tillgangligheten i omradet och majliggora for fler att
ta sig ut i parken.

I ansokan foreslas bilparkeringen till stor del ligga under mark.

I ans6kan ingar dven Vision for Bjornbo, antikvarisk forundersokning, kulturhistorisk
konsekvensanalys samt skisser.



3 Mejligt lage
...: forgarage

lllustrationsplan fran ansékan. Foreslagen ny bebyggelse illustreras med orangefirgade
byggnader, BSK Arkitekter. Bilden dr beskuren.



Syfte
Planens syfte &r att fortata Bjornbo med olika typer av bostéader samt skapa mdéjlighet att
utveckla befintlig verksamhet.

| samband med planlaggning kan befintlig bebyggelse med omgivning fa
bevarandebestdammelser eller skyddsbestdmmelser.

Geografisk avgransning och markagoférhallande
Omradet &r beldget i stadsdelen Bo och ligger séder om Norra Kungsvagen.

Arealen &r knappt 10 hektar.

Planomradets exakta grans kommer att faststallas under detaljplaneprocessen.
Detaljplanen kan komma att delas upp i flera detaljplaner under planprocessen.

Fastigheten Bjornbo 2 &gs AB Cisterna, som ar ett hel&gt dotterbolag till Wallfast AB.
Till omradet hor aven aldreboendet Nilstorpsgarden, som byggdes 2006 och innehaller
81 boenderum. Det ligger dock pa en annan fastighet och kommer inte att inga i
detaljplanen.

Planforhallanden och riktlinjer

Oversiktsplanen

Omradet Bjornbo redovisas i dversiktsplan 2012 som ett av Lidingds
utvecklingsomraden. Omradet har potential att kompletteras med bebyggelse. Har
foreslas flerbostadshus och eventuellt radhus samt att man ska ge forutséttningar att
utveckla den befintliga verksamheten. Infor fortsatt planering ska naturomradenas
biologiska och rekreativa vérde, liksom bebyggelsens kulturvarden sarskilt
uppmaérksammas.

Kulturmiljoprogram

I det kulturmiljéprogram “Lidingds kulturhistoriska miljéer”, som antogs av kommun-
fullmaktige 1990 och som Oversiktsplanen hanvisar till, noteras Bjérnbo som en
kulturhistorisk helhetsmiljo.

Pa miljo- och stadsbyggnadskontoret pagar en uppdatering av kulturmiljoprogrammet
som ska vara klart under 2015. En preliminar bedémning av Bjornbo ar att omradet har
mycket stort kulturhistoriskt vérde, bland annat samhallshistoriskt, socialhistoriskt,
arkitekturhistoriskt och konstnarligt varde. Omradet ar unikt i sitt slag och allt ar utfort
med hog kvalitet.

Byggnadernas placering i terrangen och deras inbdrdes forhallande till varandra ar ett
sarskilt viktigt karaktarsdrag. Omradets struktur och karaktér bor bevaras. Omradet som
helhet och samtliga byggnader har mycket stora kulturhistoriska vérden och bor
omfattas av skyddsbestdmmelser.



Gallande detaljplaner och fastighetsplan

Gallande detaljplan for omradet ar den stadsplan som faststalldes 1955-10-07
(aktbeteckning 0186-115/1955C). Planen anger i huvudsak bostadsandamal men ocksa
restaurangandamal samt ett garage.

Gallande detaljplan for omradet Ektorpsgarden vann laga kraft 1995-03-21
(aktbeteckning 0186-P95/0221-3).

Gallande detaljplan for omradet Nilstorpsgarden och en liten del av fastigheten Bjérnbo
2 vann laga kraft 2008-03-27 (aktbeteckning 0186-P08/0327-2). Detaljplanen har
genomforandetid kvar till 2023-03-27.

| fastighetsplan for Bjornbo 2 anges att Bjornbo ska utgdra en fastighet, faststalld 1970-
12-18 (aktbeteckning 0186-150/1970D). Fastighetsplanen ar upphéavd for de delar dar
ny detaljplan har tillkommit.

Gronplan
Gronplan for Lidingd antogs av kommunfullmaktige den 29 september 2014.

| gronplanen anges mal for Lidingds gronstruktur.
e Lidingdborna har en god tillgang till parker och natur av god kvalitet i en
sammanhangande gronstruktur
e Lidingd har en langsiktigt fungerande gron infrastruktur med
ett rikt och livskraftigt vaxt- och djurliv
e Liding0 har en stark identitet och attraktionskraft genom sina gréna
kulturmiljoer och landskapskaraktérer

Gronplanen visar att sodra delen av fastigheten Bjornbo 2 ingar i vardeomrade for
strategiska samband. Vardeomradena ska bevaras och vardas for att bibehalla och
utveckla sina ekologiska och rekreativa varden. Mojligheten att bibehalla och utveckla
omradenas specifika ekologiska och rekreativa vérden far inte paverkas av
nyexploatering.

| vardeomraden &r kraven pa att undvika eller anpassa ingrepp och atgarder storre an i
gronstrukturen i stort i och med att vardeomradena bedoms vara kéarnan i Lidingds
gronstruktur.

Gronplanens naturvéadesklassning visar att fastighetens sydvastra del har hogt
naturvarde da den innehaller adellovskog.
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Forutsattningar och férandringar

Stads- och landskapsbild

Bjornbo ligger pa en hojd norr om Kyrkviken mellan Norra Kungsvagen och
Elfviksvégen. | soder sluttar terrangen relativt brant ner mot Elfviksvégen.

Hogre upp ar marken av hallmarkskaraktér. Byggnaderna ar varsamt placerade i
landskapet. Ett landmarke i omradet ar det hoga punkthuset (Centralhuset) vid torget.
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Ortofoto 6ver Bérnbo, fastigheten Bjérnbo 2 édr markerad med rétt

Bebyggelseomraden

Bebyggelsen inom Bjornbo uppfordes till storsta delen 1952-56 med hyresldgenheter
och som kollektivboende for aldre efter ritningar av arkitekterna Sven Backstrom och
Leif Reinius. Anléggningen som uppférdes av SPP var ténkt att vara nyskapande med
bostéader, restauranger, butiker, lakarmottagning och ett mindre sjukhus.

Bebyggelsen bestar idag av 235 seniorlagenheter, 35 dldreboendelagenheter och 19
radhus/kedjehus samt gemensamma lokaler.

Byggnaderna haller mycket hog arkitektonisk kvalitet och ar utomordentligt val
placerade i landskapet. Bebyggelsen ar samlad i framfor allt tre olika omraden, torget,
borggarden och radhusen.



Torget

| omradets sodra del ligger det nio vaningar hoga punkthuset. Ihopbyggt med
punkthuset ligger en byggnad i en vaning, som inrymmer foajé, matsal och butik. Detta
utgor huvudentrén till omradet. | sydostra delen av omradet ligger S6derhusen och
Ektorpsgarden, som &r enplansbyggnader med suterrangvaning. Mellan punkthuset,
Ektorpsgarden och Soderhusen finns en gangtunnel som kopplar ihop bebyggelsen.

Borggarden

Hogst i omradet, pa en plata, ligger
fyra langor placerade i kvadrat runt en
stor gard som har karaktaren av
naturtomt. Langorna &r i tre vaningar
och svagt konkava. De langa fasaderna
livas pa ena sidan av rytmiskt
aterkommande bursprak och pa andra

sidan med rytmiskt indragna
snedskurna fasadpartier med
balkonger. Nivaskillnaden mellan —
den sodra delen och Borggarden
Overbryggas genom en inre koppling i
det hoga punkthuset dver till husen
kring Borggarden.

Foto Borggdrden. Christer Wik.

Foto Borggdrdens vdstra ldnga och héghuset
i fonden. Christer Wik.



Radhusen
| omradets nordvastra del ligger tva radhuslangor i tva vaningar samt sju kedjehus ocksa
i tva vaningar. Dessa byggnader &r i autentiskt skick.

Foto radhusen. Christer Wik.

Ovriga byggnader pa omradet ligger i vastra delen av Bjérnbo, har finns Backafall och
Grona stugan samt personalbostéder och garage, nere vid Elfviksvagen.

Natur och gronomraden

En stor del av fastigheten &r idag skog eller anlagd park. Tradgardsarkitekten Walter
Bauer anlade parken pa 1950-talet och omradet karaktariseras av ett samspel mellan
arkitektur och natur. Idag &r parken i behov av upprustning.

Som beskrivits ovan ingar sédra delen av fastigheten Bjérnbo 2 i Gronplanens
vardeomrade for strategiska samband. Grénplanens naturvardesklassning visar ocksa att
fastighetens sydvastra del har hdgt naturvarde. Var det ar lampligt med ny bebyggelse
ur naturmiljésynpunkt behéver darfor utredas under planarbetet.

Markforhallanden
Marken bestar till storsta delen av berg. Den syvastdra spetsen ner mot Elfviksvéagen
bestar av moran.

Gator och trafik

Angoring till Bjornbo sker via tva olika infarter pa Svedjevagen samt via Elfviksvagen i
sydvast. De tre infarterna nar olika omraden pa Bjornbo, i sydostra delen nas torget och
punkthuset, i norra delen nas Borggarden och radhusen och i sydvéstra delen nas
personalbostaderna.



Tillkommande bebyggelse kommer formodligen att angdras via dessa tre gator. En
trafikutredning som studerar trafikmangd och kapacitet kommer att tas fram under
planarbetet. Aven den sydvasta infarten fran Elfviksvagen bor inga i detta arbete.

Gatorna ar asfalterade och gaturummet ar smaskaligt. Gatorna kring ny bebyggelse bor
ha samma smaskalighet.

Parkering

Bilparkering sker idag utspritt i omradet och till allra storsta del pa 6ppen mark. Intill
Nilstorpsgarden finns parkering med carport. En stor del av parkeringsplatserna ar
forhyrda medan gastparkering framst finns vid torget.

Behovet av parkeringsplatser behdver studeras i planarbetet. 1 ansokan ligger en stor del
av bilparkeringen under mark. Detta innebér att natur- och parkmark kan sparas och &r
en viktig forutsattning for fortatning i omradet.

Enstaka cykelparkeringar finns i omradet. Mojlighet till cykelparkering under tak bor
studeras i planarbetet.

Gang- och cykelvagar

Det finns en gangbana langs den sodra infarten fran Svedjevagen fram till torget. |
évrigt samsas gaende, cyklister och bilister om gaturummet. Detta fungerar val idag
eftersom fordonsrorelserna ar fa i omradet. Under planarbetet bor behovet av ytterligare
gangbanor utredas.

Det finns gangvagar samt trappor mellan Borggarden och torget samt vidare ner mot
grona stugan, Backafall och personalbostaderna. Gangvégarna ar inte
tillganglighetsanpassade pa grund av den kuperade terrangen.

Mellan Borggarden och punkthuset finns en forbindelsegang inomhus. Den fortsatter i
kallarplan vidare till S6derhusen.

Kollektivtrafik
Omradet trafikeras med buss 212 fram till torget. Bussen gar med halvtimmestrafik
under rusningstid och under lagtrafik varje timme.

Teknisk férsoérjning
Omradet ar anslutet till kommunalt vatten- och avloppsledningsnat (VA). VA-
ledningarnas kapacitet kan komma att behdva utredas under planarbetet.

Omradet bestar idag till stor del av grona ytor och dagvattnet kan darmed tas hand om
lokalt. Dagvattenhantering kan beh6va studeras i enskilda lagen déar marken blir
hardgjord.

| omradet finns kommunal avfallshamtning.
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Idag varms de dldre delarna av bebyggelsen med fjarrvarme och det nya aldreboendet
har bergvarme. Troligen kommer ny bebyggelse att varmas upp med bergvarme. Aven
solceller och solfangare kan komma att bli aktuellt pa ny bebyggelse.

Storningar

Buller

Enligt trafikbullerutredning framtagen av Ramboll Sverige AB 2008-11-17 &r norra
delen av fastigheten nagot bullerstord (6ver 55 dB(A). Detta paverkar formodligen inte
foreslagen ny bebyggelse men en bullerutredning bér tas fram under planarbetet. Aven
buller fran Elfviksvéagen bor da utredas.

Risk

Ungefar 40 meter norr om fastigheten ligger Norra Kungsvagen, vilket &r en sekundar
transportled for farligt gods. Idag finns ingen malpunkt for farligt gods 6ster om
planomradet pa Elfvikslandet. Det innebér att det férmodligen ar mojligt ur
risksynpunkt att bygga enligt ansékan. Enligt lansstyrelsens rekommendation ska dock
en riskutredning goras for all nybyggnation inom 150 meter fran en sekundar
transportled for farligt gods.

Tillganglighet

Omradet ar mycket kuperat. Tillgangligheten kommer att studeras under planarbetet.
Ett forslag dr att anvanda spanger som gar ut i park- och naturmarken och &r
tillganglighetsanpassade, vilket mojliggor att fler kan ta sig ut i narmiljon.

Miljokonsekvenser
En behovsbeddmning som belyser planens miljékonsekvenser tas fram under
planarbetet.

Kommunal service
Inom omradet kan eventuellt en vardcentral 6ppnas. Kommunal service finns idag
narmast i Liding6 centrum.
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Fragor att utreda
Under planarbetet bor en rad fragor och alternativa losningar bearbetas och utreda
vidare.
o Kulturmiljo, skyddsbestammelser
Naturmilj6
Antalet bostader
Buller
Risk fran sekundér transportled av farligt gods
Volym och gestaltning/arkitektur pa tillkommande bebyggelse
e Anpassning till befintlig bebyggelse inom och utanfér Bjérnbo
e Trafikutredning samt eventuellt behov av gangbanor
e Tillganglighet
e Parkering och bilpool
e Dagvatten
e Eventuell fastighetsreglering
e Kapacitet pa VA-ledningar

Soder om planomradet pa andra sidan Elfviksvéagen ligger idag en byggvaruhandel och
batuppstallningsplatser. Lidingo stad har for avsikt att planlagga detta omrade.
Planarbetet forvantas starta under 2015. Flera fragor bor studeras tillsammans for dessa
tva planomraden, sa som trafik och utblickar.

Genomfdérande och ekonomi

Kostnaden for planlaggningen kommer att tas ut genom planavtal. Utredningar och
andra kostnader som tillkommer planarbetet bekostas av fastighetsagaren. Erforderliga
avtal avseende genomférandefragor kommer att tecknas mellan parterna.

Fastighetsreglering mellan stadens mark och Bjornbo 2 kan eventuellt behdvas.

Planprocess och tidplan

Detaljplanen foreslas handlaggas med normalt forfarande, utan program och kan under
forutsattning att planutskottet fattar beslut om foéreliggande start-PM handléggas enligt
foljande tidsplan:

Samrad 1: a kvartalet 2016
Granskning 3: dje kvartalet 2016
Antagande 3: dje kvartalet 2017
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Milj6- och stadsbyggnadskontorets sammanfattande bedémning
Omradet for Bjornbo pekas ut i Oversiktsplan 2012 som ett utvecklingsomrade. Miljo-
och stadsbyggnadskontoret ar positivta till fortatning inom omradet och att
verksamheten kan utvecklas. Dock behdver bade kulturmiljon och naturmiljon utredas
och detta satter till stor del ramarna for vilka omraden inom Bjérnbo 2 som kommer
vara lampliga att bebygga. Kontoret anser att dokumenten i ansékan som behandlar
kulturmiljo behdver bearbetas.

Den nya bebyggelsen ska anpassa sig till den befintliga bebyggelsen inom Bjérnbo men
aven utanfor. Inom omradet finns idag bebyggelse i mellan en och nio vaningar med
tyngdpunkt pa tva till tre vaningar.

Ny bebyggelse behtdver anpassas lika varsamt i landskapet som den befintliga. Den nya
bebyggelsen bor ocksa ha lika arkitektoniskt hoga kvaliteter som den fran 1950-talet.

Cisterna vill enligt forslaget bygga 200-300 nya lagenheter. Idag finns ungefar 350
bostader i omradet Bjornbo. Forslaget innebar som mest alltsa nastan en fordubbling av
antalet bostader. Miljo- och stadsbyggnadskontoret anser att antalet nya bostader
behdver minskas, men vad som &r lampligt antal nya bostéder behdver utredas under
planarbetet.

En stor del av tillkommande parkering i forslaget foreslas ligga i garage. Det méjliggor
att natur- och parkmark kan sparas. Milj6- och stadsbyggnadskontoret anser att
parkering i garage ar en forutséattning for exploatering. Behovet av antalet
parkeringsplatser liksom alternativa losningar sa som bilpool behéver utredas under
planarbetet.

Bjornbo som helhet och samtliga byggnader har mycket stora kulturhistoriska varden.
Miljo- och stadsbyggnadskontoret bedomer att stor del av den befintliga bebyggelsen

fran 1950-talet bor far skyddsbestammelser. Detta behGver studeras mer i detalj under
planarbetet.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret

Malin Lindqvist Johanna Lind
Planchef Planarkitekt
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