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Miljö-och samhällsbyggnadsutskottet

Planbesked förKumla 3:652, 3:1345 och 3:1361,
Kumla allé3 - 9 vid Alléplani Trollbäcken

Förslagtill beslut

Kommunstyrelsens miljö-och santhällsbyggnadsutskott ser posidvt, under de

förutsättningaroch enligt de direkriv som anges i planbeskedet, påatt pröva
möjligheternaatt göraen ny detaljplan förfastigheterna Kumla 3:652, 3:1345

och 3:1361, Kumla allévid Alléplan i Trollbäcken föratt naöjliggöraförfler

användningsområdenutövervårdcentraloch bostäder såsom t.ex.

centrumändamålmed bibliotek samt utökadbyggrätt.

Planarbetet kan bedrivas med standardförfarandeoch beräknas ddigast kunna

inledas/.irider våren, 2018.

S^/a Kopparberg

ief stadsbyggnadsfönraltningen

H ferdin
chef planavdelningen
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Sammanfattning

Tyresöbostäderinkom äU kommunen i september 2017 med en förfråganom

att ändra detaljplanen förfastigheterna närmastAUéplan meUan Gudöbroleden

och Kumla allé. Syftet äratt göradet möjUgtatt använda fasdgheterna till fler

användningsområdenutövervårdcentral och bostädersamt att utöka

byggrätten. Nytt användningsområdesona anges ärexempelvis bibUotek och

centrumlokaler. Förslagetärövergripandei linje med både kommunens

översiktsplanoch samrådsförslagettill planprogram förTrollbäckens

centrumstråk. Framfömlltbehöverrisker, buUer, exploateringsgrad och

dagvatten vidare utredas, anpassas/åtgärdasoch säkerställas.

Samhällsbyggnadsförvaltningenbedömerdet skulle kunna vara möjligtatt göra
en detaljplan föratt möjliggöraangiven markanvändning.

^

A.ktuellt område mellan Gudöbroleden och Kumla allé.

Beskrivning av ärendet

Under september 2017 inokm Tyresöbostäder tUl kon-imunen med en förfrågan

om att ändra detaljplanen föratt möjliggöraföratt ut\^eckla fasdgheterna Kumla

3:652, 3:1345 och 3:1361, Kumla aUé 3—9.Fastigheterna ägs av Tyresö

bostäder.

tyresökomnin
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Ply^bild över det aktuella området,

Området ligger i direkt anslutning till Alléplan i Trollbäcken och har därmed

mycket god äUgångtiU både offentlig och kotrtmersiell service. Äventillgången

öllkollektivtrafik, teknisk försörjning,skola och förskolaärmycket god.

Fastigheterna används idag förvårdcentral,baranavårdscentral, kontor, fl-era

hälso- och skönhetsverksamheter samt bostäder. Fasdgheterna ärbelägna längs

Kumla aUé och angränsar tiU AUéplan i norr. I östergränsar de nordligaste

fastigheterna dll Gudöbroleden.

Fasdgheterna omges till störstadel av kommunal naark som utgörsav gatumark
och parkmark. Parkmarken ärnaturmark och fornlämningsyta närmast

Gudöbroledenoch norr om fasdgheterna finns en gång- och cykelvägmed

tunnel under Gudöbroleden.Den kommunala marken omfattas av § 113. I

södergränsar fasdgheterna till bostäder i villabebyggelse. I väster, påandra sidan

Kumla aUé, gränsar området dll flerbostadshus i storgårdsmiljöfrån 50-talet

som uppmärksammats i kommunens kulturmiljöinventering.

tyresökorrmui
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Vtsnitt frångällande detaljplan.

Föraktuellt områdegällerdetaljplan 218:

Detaljplan förT.rollbäckenscentrum. Detal planen vann laga kraft 1988-07-

26. Genomförandeddenförplanen har löptut. Det föreliggerdärmed

inget hinder att upprätta ny detaljplan.

I detaljplanerna anges märkanvändningarnaD —vårdcentral och B —bostäder.

Byggnadshöjdenvarierar mellan maximalt tvåvåningar i norr och tre till fyra
våningar i söder.

Kommunens översiktsplan,Tyresö2035, uppmärksammarAUéplan som ett

kommundelscentrum och föroinrådetanges att kommunen aktivt ska arbeta

för:

fler och varierande bostäder,

att förstärkacentrala TrotLbäcken, och

ut\Teckla närservice.

Dc aktiiclla fastigheterna ärmarkerade som "stadsbygd" vilket innebär

stadsmässigkaraktärmed bostäderi flerfamiljshus blandat med arbetsplatser,

nöjenoch centrum verksamheter. Fastigheterna gränsardock tlU "medcltät

tyresökomnm
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bebyggelse vilket innebären lägre skala påbebyggelsen och i huvudsak

bostäder.

Närheten all Gudöbroledeninnebär risk förhälsa och säkerhetmed hänsyn till

trafikbuller samt att vägen ärrekomjnenderad sekundär transporded förfarligt

gods.GudöbroledenärTrafikverkets väg. De aktuella fasdgheterna ligger även

inom ett område SOITL bådeäruppmärksammat som grundvattenmagasin och

med stor andel hårdgjordaytor.

Utsnitt ur översiktsplanen därrödbmnfärgär "sfadsbygd>> och gul färgär >>medeltät

Som en vidare fördjupningefter översiktsplanenh^r kommunen arbetet fram

ett samrådsförslagtill planprogram förTrollbäckens centrumstråk. De aktuella

fastigheterna omfattas av planprogrammet. I planpfogrammet anges att

värdeorden förun^ecklingen av områdetska vara välkomnande, företagsamt,

varierat och grönt. Mer specifikt fördet nu akh-iella områdetanges i norr,

närmastAILéplan, "centrumfunkdonef/bostäder/kontor" och i söder
"bostäder".

I programniet beskrivs utveckling av Alléplan enligt följande:

Kommundehcentmmet kan utvecklas med service, handel och bostäder i fkrfamiljshiis med

bebyggelse i upp till fem våningar och någon enstaka högre märkesby^gnad. Dagens

parkeringsplats kan omvandlas till en aktiv törstamedgröna inslag som kan bli en naturlig

plats tillgängligförmötenoch vistelse förTrollbäckenbonia. Parkering läggs i möjligastemån

liiider mark alternativt fyttas närmare trafikleden. Gnf/in/mwef och trafik^torna minskas

fyresökonrnui
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ner och förtydligasförlättare onentering, tryggare övergångaroch en ökadtillgänglighet till

kollektivtrafiken, bättrepassager förgående och cyklister överGudöbrokden utreds vidare.>>

Det anges också att den befintliga vårdcentralenkan byggs påoch ge plats för

fler servicefunktioner.
/><// V;t-:A?' li^J:V:i

'"^:^>>^

Park / torg / grön!gaturum

B&älädcr

Verkuni heter / hanifcl / bmtadw

j Centrumfunklwncr/bc'at^rfer/knntBr

^ 5kflb/Iors1tDla/kyrka

E?ärq-och cykelbana

1COm . . . . SCOm

':-..^-"

Utsnilt ar planprogrammet.

Planprogrammet ärutställt församråd dll och med den 30 november och är

planerat att antas under våren.

Sökandesförslag

Tyresöbostäderanger i sin ansökanatt de vill bygga om, bygga tUl och renovera

de aktuella fastigheterna föratt tillskapa nya bostäderoch bättre lokaler för

befintliga hyresgäster samt nya lokaler och tillfälliga lokaler fört.ex. bibliotek.

Vidare skriver Tyresöbostäderatt de vill att planen ska vara en del i

omdaningen av området i övrigtkring Vendelsövägenoch AUéplan

(programområdet).

Tyresöbostädervisar i sin ansökananalys överplatsen i nulägetoch vilka

kvaliteter som skulle kunna stärkas enligt förslagetsamt två olika alternativ för

hur fastigheterna skulle kiinna ut\recklas. Dels med om- och tiltbyggnation och

tyresökorrmui
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dels med enbart nybyggnation. IVIinsta avstånd meUan föreslagenbebyggelse och

Gudöbroledenär25 tneter.

If;^^^

BcfintLgt

Platsanalys från ansökan

Programanalyt, Ait. l
Itncf luiru^idt VC, klint BVC brfs"'<

Facila

^

'->!tt>»a)

Bt/M^'
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Ritppct ioi ItonnnauLa dt.fi iv 1'C,'B''C

Projtun fwdtlnmg nrttlul t \:ti " BcSndip och Fötiite
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Pcogtamaflilyi, Alt. 2
findiji njt^jy^
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Ptogrtmiotdclning wtrikalt BTA . Befinfigt odi Fäiilig

Bedömningoch slutsats

Stadsbyggnads förvaltningenbedömeratt det ärmöjligtatt göraen ny detaljplan

föratt naÖjUggöraförfler bostädersamt förbättradeoch nya lokaler för

centrumändamåloch vård. I stora drag stämmerTyresöbostäders förslagväl

med bådekommunens översiktsplanoch planprogranimets samrådshandling.

Dock visar Tyresöbostäders förslagpåhögrebyggnader änvad som föreslåspå

platsen i planprogrammet. Det blir därförviktigt att under ett detaljplanearbete

förhållasig till den antagna versionen av planprogrammet samt att utreda

lämpligexploateringsgrad förplatsen. Vikdgt äratt den bebyggelse som medges

påplatsen förhållersig till både anslutningen mot AUépIan l norr och mot den

lägrevillabebyggelsen i söder.

En om-/tillbyggnad och förtätningskulle kunna tillföraområdet bådeattrakdva

bostäder och lokaler på redan i anspråktagen mark och stärka kommundels-

centrat vid Alléplan. De tilltänkta nya bostädernaskulle bidra till att erbjuda cn

variation av boendestruktur och upplåtelseformeri komniundclen 1 ett

centrumnära läge. Ett tiUskott av bostäder i skulle också bidra till att uppnå

kommunct-is mål om att dllskapa 300 nya bostäder/år.

tyresökonmm

ve BVC l.p'talci nihix-uiL l.ni;i:n'h{ii:r(nntjll
Bofintl< °sa IM 7I< o o
M; BED ;co o aifl Si



9(10)

Förslagethar stor potential att stärka kommunens identitet som hållbar,

mänsklig,grönoch blå.

FörtillfäUiga lokaler förexempelvis bibUotck inom de aktueUa fastigheterna

krävs dUfälligt lov förmarkanvändningen dånu gällande detaljplan enbart anger

D —vårdcentraloch B —bostäder.

Direktiv och fötutsättningarfot planarbetet äratt:
" Antaget planprogram blir vägledande förplanarbetet och vidare

ut\reckling ^v förslaget.
" Planarbetet ska utreda exploateringsgrad, skala, landskapsbild och

gestaltning vidare. Planerad bebyggelse ska förhåUasig dll bådeAUéplan

i norr och villabebyggelsen i söder.
" Trafikbuller och risker med avseende på transporter med farligt gods

utreds och förslagetanpassas så att cn god boendeirdljösäkerställs.
" Onihändcrtagande av dag\rattcn utreds och åtgärderföratt inte negativt

påverkagrundvatten eller miljökvalitetsnormer förvatten säkerställs.

tyresökorrmin

HåUbart Centruinnära, utvecklar utbudet, minskar behovet av

transporter, utnyttjar redan ianspråktagenj:nark.

Mänskligt Förslagetinnebäratt stadsnimmet blir tydligare och flyttar

fram de publika funkdonerna mot torget och gatan.

Gröntoch blått Finns potential att stärka de grönaoch blåvärdenagenom
att minska hårdgJorda ytor och förbättre

dagvattenhanteringen inom området.

Aktivt Lokaler och miljönutanföri förslagetstärkermöjUghcterna

dU aktivt liv och möten.

Nära Lokal förbibUoteket och dess kulturutbud skulle innebära

att det kominer mer centralt och upplevs påsåvis närmre

förmånga.

Varierat Bostäder och verksamheter blandas bådeinom

planområdetmen bidrar ävengenom det tlU variadon i

kommundelen,

Tillsammans Tidig dialog har genomförtsi processerna att ta fram ÖP

och planprogram förTroLlbäckcns centrumstråkvilket

övergripandevisar påvilja att utveckla området.
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" Hänsyn tas dll topografin samt eventuella naturmiljövärden.
" Att planförslagetinte medförnågon betydande miljöpåverkan.
" Exploateringsavtal inkl. kvalitetsprogram(med gröndesign) tas fram.

Planarbetet kan bedrivas med standa.rdforfarande och detaljplanen bedöms

tidigast kunna bU antagen under hösten2019 om planarbetet påbörjasunder

våren 2018.

tyresökomnm


