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fastigheten Kumla 3:175

Forslag till beslut

- Positivt planbesked ges for att prova mojligheten att géra en ny
detaljplan for fastighet Kumla 3:175 med de forutsittningar som anges 1
planbeskedet. Syftet ar att m&jliggdra 6kad exploateringsgrad for en
gruppbostad med sex ligenheter.

Sara Kopparberg Ida Olén
chef for stadsbyggnadsforvaltningen chef for detaljplaneringsenheten
Upplysning

Avgift for planbesked 23 575 kronor (faktureras separat).

Sammanfattning

Seniorpartner Fastighetsutveckling AB ansékte om planbesked i augusti 2019.
Ansokan syftar till att uppritta ny detaljplan for att kunna bygga gruppbostad
med sex ligenheter och gemensamma utrymmen. Det inkomna forslaget dr i
linje med kommunens oversiktsplan. Stadsbyggnadsférvaltningens bedomning
ar att det dr lampligt att préva den foreslagna detaljplanen och foreslar att

positivt planbesked. I kommande planarbete behéver sdkanden kunna visa pa
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att byggnadens volym, anpassning till berg i dagen och befintliga ekar,

dagvattenavrinningen samt bil- och cykelparkering kan hanteras.

Beskrivning av arendet
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Fhygfoto med Kumla 3:175 markerad med rosa linje. Flygfoto fran Blom Web, november 2019.
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Kumla 3:175 med befintlig och foreslagen byggnad, bilaga till ansokan om planbesked.
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Seniorpartner Fastighetsutveckling AB ansékte om planbesked i augusti 2019.
Foretaget dger idag inte fastigheten. Ansokan giller upprittande av ny detaljplan
for att kunna bygga gruppbostad med sex ligenheter och gemensamma
utrymmen. Byggnaden foreslas i tva vaningar med en bruttoarea per vaning pa
ca 353 kvm. Det dr i dagsliget inte foreslaget vilken malgrupp som boendet

planeras for.
Platsens forutsattningar

Sammanfattat om fastigheten

Fastigheten ligger 300 meter frin Fornuddens park och skola dir det dven finns
busshallplats samt cirka 1 km fran Trollbickens centrum. Grannfastigheterna i
omradet har en bostadsbebyggelse bestiaende av friliggande villor pa ett

vaningsplan med sadeltak och inredd vindsvaning.

Pa Kumla 3:175 finns ett enbostadshus och en pergola. Fastigheten dr 1651
kvm stor. Tomten ér relativt flack med undantag av berg i dagen pi cirka 1,5
meters h6jd i det sydvistra hornet som har bevarandevirde. Kommunalt vatten
och avlopp finns kopplat till fastigheten. Marken bestar enligt SGUs

kartunderlag av urberg med 16st sammanhingande ytlager av morin.

Dagvattenavrinngen sker mot Lonnvigen norrut och sedan vidare mot
Fornuddsparkens dagvattendamm och slutligen Drevviken som ir recipient.
Fastigheten ligger ldgre dn grannfastigheten Kumla 3:1369, vars dagvatten rinner
via Kumla 3:175 runt befintlig byggnad och vidare mot Lonnvigen.

Del av fastigheten ingir 1 omrade som Linsstyrelsen identifierat innehaller
skyddsvirda trid. Omradet innefattar ddellévsmilj6er/objekt som inventerades i
samband med inventering av skyddsvirda trid inom ramen f6r
atgirdsprogrammen for hotade arter. Inget trid 4r utpekat inom Kumla 3:175
men det finns en ek i s6dra delen mot Lonnvagen. Det finns dven tva ekar pa
grannfastigheten Kumla 3:1369, vars rétter troligtvis gar in pa Kumla 3:175.
Enligt sokanden hittade man vid tidigare dridneringsarbete runt befintligt
byggnad inga rétter fran ekarna. Omradet omfattas inte av nagra ovriga

ckologiskt kinsliga omraden eller riksintressen.

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen (2017) dr aktuellt omriade markerat som medeltit
bostadsbebyggelse. Omradet dr inte utpekad som ett prioriterat
tortitningsomrade och ingar inte 1 det faststillda strak som foreslas fortatas.
Mindre fortitning utanfér de mest prioriterade utvecklingsstriken dr dock
mojligt och ska i s fall bidra till att bebyggelsen i omradet varieras genom en

annan form én villabebyggelse. Det kan vara mindre flerfamiljshus, parhus eller
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radhus. Det ska inom fastigheten gé att hantera fragor gillande dagvatten,
tillgdnglighet, parkering, angoring, avfallshantering, en bra utemiljé och

gestaltning.

Gillande detaljplan

For Kumla 3:175 giller detaljplan nr 69:

- Del av Kumla Tridgardsstad Niset m.m. inom Tyres6 kommun,
Stockholms lin. Detaljplanen vann laga kraft 1995-05-05.
Markanvindningen f6r Kumla 3:175 dr (B) Bostadsindamal, minsta
fastighetsstotlek dr 900 kvm varav max 1/7 far bebyggas.
Genomférandetiden £6r planen har 16pt ut vilket mé6jligg6r en dndring av

detaljplanen.

Forvaltningens bedomning

En fortitning med en gruppbostad med sex ligenheter 6verensstimmer med
principerna for fortitning i kommunens 6versiktsplan. En gruppbostad tillfor
en ny boendeform i omradet vilket dr efterstravansvirt for att stirka den sociala

hallbarheten och kunna erbjuda olika typer av bostider inom Trollbicken.

Det finns ett antal forutsdttningar fOr att en gruppbostad ska vara limplig pa
platsen. Exploatéren maste 1 ett framtida planarbete kunna visa en 16sning dir
byggnaden anpassas mer till platsen, en god utemiljé kan utformas, dagvattnet
kan avrinna pa ett bra sitt, att berg i dagen och ekar bevaras och att cykel- och
bilparkering far plats. Forvaltningen ser méjligheter att 16sa detta inom
fastigheten, men kan utifran ans6kan inte bedéma om det kan goras pa ett
ekonomiskt och kvalitativt sitt, det maste studeras vidare i en planprocess.

Forutsittningarna beskrivs mer ingidende nedan.

Byggnadens utformning

Forvaltningen bedomer att byggnaden i forslaget inte anpassats till platsen pa ett
godtagbart sitt. Forslaget med en rektangulir byggnad i tva vaningar med langa
fasadliv bedéms som ett fOr stort ingrepp i forhallande till omradets karaktir.
For att byggnaden ska passa in i befintligt villaomrade behéver volymen
omarbetas. Det kan krivas omarbetningar bade gillande form, material och
takutformning. Grannfastigheterna far vara maximalt en vaning med inredd
vind vilket gor att byggnaden avviker nagot h6jdmissigt. Férvaltningen dr
positiva till en byggnad 1 tva vaningar da det skapar en bittre anvindning av
marken runt omkring. Sol- och skuggstudier liksom péaverkan pa
grannfastigheter maste dock utredas i samband med placering och utformning
av byggnaden. Kumla 3:1369 moéter idag byggnadens baksida. En lingre fasad i
samband med ett hogre hus kan paverka utemiljén pa grannfastigheten. I och
med fastighetens lige och form ska en hégre byggnad kunna utformas sa att

grannfastigheter inte paverkas negativt. Det krdver dock ytterligare utredningar
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och anpassning av volymen for att minimera paverkan pa grannfastigheten

enligt ovan.

Dagvattenhantering

Dagvattnets avrinning inom fastigheten behéver studeras tidigt i planarbetet £6r
att ge underlag till placering av byggnaden. Dagvattnet fran Kumla 3:1369
behover kunna rinna runt planerad byggnad och sedan leta sig till mojliga
tordréjningsytor invid Lénnvigen utan att skada byggnad. I och med berg i
dagen pa stor del av fastigheten 4r avrinningsvigarna begrinsade. Utredningen

kan komma att paverka vilken placering och form byggnaden kan ha.

Virdefull natur

Det berg i dagen som finns pa fastigheten bor bevaras for att virna om den
naturmarkskaraktir och topografiska skillnader som naturligt finns i omradet i
stort. Viss schaktning och fyllning pa 6vrig mark kommer behéva ske intill
byggnaden men bedéms inte behéva paverka naturvirden eller gestaltningen
negativt. Hojdsdttningen av marken behéver dock studeras mer i detalj i fortsatt
planarbete. Forvaltningen bedémer att féreslagen exploatering inte innebar
nagra risker for eken inom fastigheten. Ekarna pa Kumla 3:1369 ligger dock
nira yta dir byggnad kan placeras och behéver mitas in och en buffertzon

faststillas. Fragan behover utredas tidigt i planarbetet innan placering faststills.

Parkering

Forvaltningen bedomer att ett gruppboende med sex ligenheter behéver cirka
fem bilparkeringar varav en for rorelsehindrad. Utéver det beh6vs tva
cykelparkeringar per ligenhet, totalt 12 platser, varav 10 % for specialcyklar. P-
talen dr inklusive personalparkering. Parkeringen maste studeras ihop med

Ovriga forutsittningar for att bedéma om tillrickliga ytor finns.

Forutsittningar som sirskilt behver studeras 1 ett fortsatt planarbete:
e Byggnadens utformning och hur den bittre anpassas till omgivningen.
e Hur bygenaden kan anpassas for att skydda virdefulla ekar inom
fastigheten och pa grannfastigheten Kumla 3:1369.
e Dagvattnets avrinning, f6rdréjning och rening utreds tidigt och
byggnadens placering anpassas for att kunna I9sa det pa ett bra sitt.

e Hur parkeringsbehovet f6r cykel och bil ska inrymmas.

Forvaltningens stallningstagande
Stadsbyggnadsférvaltningen bedémer, under villkor att de férutsittningar som
anges 1 planbeskedet f6ljs, att det 4r mojligt att ge positivt planbesked for att
préva mojligheterna att uppféra ny gruppbostad.

Ett planarbete kan bedrivas med standardférfarande och bedéms kunna antas

2024.
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