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Miljo- och samhillsbyggnadsutskottet

Planbesked fér Kumla 3:652, 3:1345 och 3:1361,
Kumla allé 3 — 9 vid Alléplan i Trollbacken

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens miljo- och samhillsbyggnadsutskott ser positivt, under de
forutsittningar och enligt de direktiv som anges i planbeskedet, pa att préva
mojligheterna att gora en ny detaljplan for fastigheterna Kumla 3:652, 3:1345
och 3:1361, Kumla allé vid Alléplan i Trollbicken for att mojliggtra for fler
anvindningsomraden utover virdcentral och bostider sd som t.ex.

centruméindamail med bibliotek samt utokad byggritt.

Planarbetet kan bedrivas med standardforfarande och beriknas tidigast kunna

inledasfinder varen, 2018.

Sqya Kopparberg
ef stadsbyggnadsforvaltningen chef planavdelningen
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Sammanfattning

Tyreso bostader inkom till kommunen i september 2017 med en forfrigan om
att dndra detaljplanen for fastigheterna nirmast Alléplan mellan Gudébroleden
och Kumla allé. Syftet dr att géra det mojligt att anvinda fastigheterna till fler
anvindningsomraden utover virdcentral och bostider samt att utéka
byggritten. Nytt anvindningsomride som anges ir exempelvis bibliotek och
centrumlokaler. Férslaget dr 6vergripande 1 linje med bade kommunens
oversiktsplan och samradsforslaget tll planprogram for Trollbdckens
centrumstrak. Framforallt behover risker, buller, exploateringsgrad och
dagvatten vidare utredas, anpassas/atgirdas och sikerstillas.
Samhallsbyggnadsférvaltningen bedémer det skulle kunna vara mojligt att géra

en detaljplan f6r att mojliggora angiven markanvindning.
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Aktuellf omride mellan Gudibroleden och Kumla allé.

Beskrivning av arendet

Under september 2017 inokm Tyres6 bostider till kommunen med en forfragan
om att dndra detaljplanen for att méjliggora for att utveckla fastigheterna Kumla
3:652, 3:1345 och 3:1361, Kumla allé 3 — 9. Fastigheterna ags av Tyreso

bostader.
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Fhygbild over det aktuella omridet.

Omradet ligger i direkt anslutning till Alléplan i Trollbiacken och har dirmed
mycket god tillgang till bide offentlig och kommersiell service. Aven tillgingen
till kollektivtrafik, teknisk forsorjning, skola och forskola ar mycket god.

Fastigheterna anvinds idag f6r vardcentral, baranavirdscentral, kontor, flera
hilso- och skénhetsverksamheter samt bostider. Fastigheterna ir beligna lings
Kumla allé och angrinsar till Alléplan i norr. I 6ster grinsar de nordligaste

fastigheterna till Gudobroleden.

Fastigheterna omges till storsta del av kommunal mark som utgérs av gatumark
och parkmark. Parkmarken ar naturmark och fornlimningsyta narmast
Guddébroleden och norr om fastigheterna finns en ging- och cykelvig med
tunnel under Gudébroleden. Den kommunala marken omfattas av § 113. 1
soder grinsar fastigheterna till bostader i villabebyggelse. I vaster, pa andra sidan
Kumla allé, grainsar omradet till flerbostadshus 1 storgardsmilj6 frin 50-talet

som uppmirksammats i kommunens kulturmiljéinventering.
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Utsnitt fran gillande detaljplan.

For aktuellt omride galler detaljplan 218:
- Detaljplan for Trollbickens centrum. Detaljplanen vann laga kraft 1988-07-
26. Genomforandetiden for planen har l6pt ut. Det foreligger dirmed
inget hinder att uppritta ny detaljplan.

[ detaljplanerna anges markanvindningarna D — vardcentral och B — bostider.
Byggnadshojden varierar mellan maximalt tva vaningar i norr och tre till fyra

vaningar i séder.

Kommunens oversiktsplan, Tyresé 2035, uppmirksammar Alléplan som ett
kommundelscentrum och fér omradet anges att kommunen aktivt ska arbeta
for:

- fler och varierande bostider,

- att forstirka centrala Trollbicken, och

- utveckla narservice.

De aktuella fastigheterna ir markerade som ”stadsbygd” vilket innebar
stadsmissig karaktir med bostider i flerfamiljshus blandat med arbetsplatser,

ndjen och centrum verksamheter. Fastigheterna grinsar dock till “medeltit
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bebyggelse” vilket innebir en ligre skala pa bebyggelsen och i huvudsak

bostider.

Nirheten till Gudébroleden innebir risk for hilsa och sikerhet med hansyn till
trafikbuller samt att vigen 4r rekommenderad sekundir transportled for farligt
gods.Guddbroleden ir Trafikverkets vig. De aktuella fastigheterna ligger dven
inom ett omrade som bade ir uppmirksammat som grundvattenmagasin och

med stor andel hardgjorda ytor.
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Utsnitt ur oversikisplanen ddir radbrun firg dar “stadsbygd” och gul firg ar “medeltit
bebyggelse”.

Som en vidare fordjupning efter Gversiktsplanen har kommunen arbetet fram
ett samradsforslag till planprogram for Trollbackens centrumstrik. De aktuella
fastigheterna omfattas av planprogrammet. I planprogrammet anges att
vardeorden fér utvecklingen av omradet ska vara vilkomnande, foretagsamt,
varierat och gront. Mer specifikt f6r det nu aktuella omradet anges i norr,
narmast Alléplan, “centrumfunktioner/bostider/kontor” och i soder

“bostader”.

I programmet beskrivs utveckling av Alléplan enligt féljande:
"Kommundelscentrumet kan utvecklas med service, handel och bostider i flerfamiljshus med
bebyggelse 7 upp till fern vaningar och ndgon enstaka hogre miirkesbygenad. Dagens
parkeringsplats kan omvandlas till en aktiv torgyta med grina inslag som kan bli en naturlis
plats tillginglig [or moten och vistelse for Trollbickenborna. Parkering liiggs i midjligaste mdn

under mark alternativt flyttas nérmare trafikleden. Gaturummel och trafikytorna minskas
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ner och fortydligas [or littare orientering, frygeare dvergangar och en ikad tillganglighet till
kollektivirafiken. Bittre passager for gaende och cyklister dver Gudibroleden utreds vidare.”

Det anges ocksi att den befintliga vardcentralen kan byggs pa och ge plats for

fler servicefunktioner.

| Park { torg f grignt gaturum

Beslader
E 1 Verkzamheler / handel / bustader
.. Centrumiunklianer f bestider fkontar x
[ swata f16rsketa fkyrka
== Girg- och cykelbana
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Utsnitt ur planprogrammnzet.

Planprogrammet 4r utstallt f6r samrad till och med den 30 november och ir

planerat att antas under véren.

Sokandes forslag

Tyreso bostider anger 1 sin ansokan att de vill bygga om, bygga till och renovera
de aktuella fastigheterna for att tillskapa nya bostider och bittre lokaler for
betintliga hyresgister samt nya lokaler och tillfilliga lokaler for t.ex. bibliotek.
Vidare skriver Tyreso bostider att de vill att planen ska vara en del 1
omdaningen av omradet i 6vrigt kring Vendelsévigen och Alléplan

(programomradet).
Tyreso bostider visar i sin ansokan analys 6ver platsen i nuliget och vilka

kvaliteter som skulle kunna stirkas enligt forslaget samt tva olika alternativ (6r

hur fastigheterna skulle kunna utvecklas. Dels med om- och tillbyggnation och
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dels med enbart nybyggnation. Minsta avstaind mellan foreslagen bebyggelse och

Guddbroleden ar 25 meter.

Befinthigt

Platsanalys frin ansikan

Programanalys, Alt. 1
River nuvannds VC, Revanae BVC brggnad
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Programanalys, Alr. 2
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Progeamfozdelning vertikalt BTA . Befintligt och Fanlag

Bedémning och slutsats

Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer att det dr mojligt att gora en ny detaljplan
for att mojliggora for fler bostider samt férbattrade och nya lokaler for
centrumindamal och vard. I stora drag stimmer Tyres6 bostiders forslag vil
med bade kommunens 6versiktsplan och planprogrammets samridshandling.
Dock visar Tyreso bostiders forslag pa hogre byggnader dn vad som foreslas pi
platsen i planprogrammet. Det blir dirfor viktigt att under ett detaljplancarbete
forhalla sig till den antagna versionen av planprogrammet samt att utreda
limplig exploateringsgrad for platsen. Viktigt ar att den bebyggelse som medges
pa platsen forhaller sig till bade anslutningen mot Alléplan i norr och mot den

ligre villabebyggelsen i soder.

En om-/tllbyggnad och fortatning skulle kunna tillféra omradet bide attraktva
bostider och lokaler pa redan i anspraktagen mark och stirka kommundels-
centrat vid Alléplan. De tilltdinkta nya bostiderna skulle bidra till att erbjuda en
variation av boendestruktur och upplatelseformer 1 kommundelen i ett
centrumnira lige. Ett tillskott av bostider i skulle ocksa bidra till att uppna

kommunens mal om att tillskapa 300 nya bostider/4r.
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Forslaget har stor potential att stirka kommunens identitet som héllbar,

miénsklig, grén och bla.

Hallbart Centrumnira, utvecklar utbudet, minskar behovet av

transporter, utnyttjar redan ianspriktagen mark.

Minskligt Forslaget innebir att stadsrummet blir tydligare och flytear

fram de publika funktionetna mot torget och gatan.

Grént och bl Finns potential att stirka de grona och bla virdena genom
att minska hirdgjorda ytor och forbittre

dagvattenhanteringen inom omridet.

Aktivt Lokaler och miljén utantdr 1 forslaget stirker méijligheterna
dll aktivt liv och mdéten.

Nira Lokal for biblioteket och dess kulturutbud skulle innebiéra
att det kommer mer centralt och upplevs pi si vis ndrmre

f6r manga.

Varierat Bostider och vetksamheter blandas bide inom
planomradet men bidrar 4ven genom det till vanation i

kommundelen.

Tillsammans Tidig dialog har genomférts i processerna att ta fram OP

och planprogram fér Trollbickens centrumstrik vilket

Svergripande visar pd vilja att utveckla omradet.

For tillfilliga lokaler for exempelvis bibliotek inom de aktuella fastigheterna
krivs dllfalligt lov f6r markanvindningen dé nu gillande detaljplan enbart anger

D — virdcentral och B — bostader.

Direktiv och forutsittningar f6r planarbetet ér att:

* Antaget planprogram blir vigledande f6r planarbetet och vidate
utveckling av forslaget.

* Planarbetet ska utreda exploateringsgrad, skala, landskapsbild och
gestaltning vidare. Planerad bebyggelse ska forhilla sig all bide Alléplan
1 norr och villabebyggelsen i sdder.

* Trafikbuller och risker med avseende pa transporter med farligt gods
utreds och férslaget anpassas sé att en god boendemiljo sikerstills.

*  Ombhindertagande av dagvatten utreds och atgarder for att inte negativt

paverka grundvatten eller miljékvalitetsnormer for vatten sikerstills.
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* Hinsyn tas till topografin samt eventuella naturmiljévirden.
« Attt planforslaget inte medfér nigon betydande miljopaverkan.

*  Exploateringsavtal inkl. kvalitetsprogram{med gron design) tas fram.

Planarbetet kan bedrivas med standardférfarande och detaljplanen beddms
tidigast kunna bli antagen under hésten 2019 om planarbetet pibérjas under
viren 2018,
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