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Plan- och exploateringsenheten
Kommunstyrelsens planutskott

Planbesked, Kopparmora 2:224

Forslag till beslut

1. Sokande ges i besked att kommunen dr beredd att prova bostadsbebyggelse pa
fastigheten Kopparmora 2:224 i en detaljplaneprocess.

2. Plankostnadsavtal tecknas med sokanden.

Detaljplanen beddms péborjas forsta kvartalet 2018 och bli antagen forsta kvartalet

2019.

4. Avgift for planbesked dr 17 760 kr enligt taxa for planbesked 2016. Faktura for
avgiften skickas separat.

(98]

Beslutsniva

Kommunstyrelsens planutskott.

Sammanfattning

Ansokan avser fastighet Kopparmora 2:224, beldgen inom detaljplan for Kopparmora 1:1,
Skrdvlan 1:1 och Tuna 1:1, faststilld 1963. Den nu gillande detaljplanens anvéndning ar
centruméndamal. Syftet med aktuell planansdkan &r att &ndra anvéndningen till
bostadsandamal omfattande ca 25- 40 ldgenheter. Planansdkan omfattar i forsta hand att
bygga hyresldgenheter som ska forvaltas av eget bolag, men dven prova mindre bostadsrétter.
Beddmningen &r att centruméndamal utifran dagens forhdllanden inte ar aktuell.

Bakgrund

Ansokan om planbesked har initierats av dgare till Kopparmora 2:224, Kopparmora Fastighets
AB. Syftet med ansokan &r att &ndra markanvéndning centrumandamal, faststdlld i 1963 ars
byggnadsplan, till bostadsdndamal for ca 25 — 40 ldgenheter.

Véaxel 08-570 470 00 o varmdo.kommun@varmdo.se ¢ www.varmdo.se e
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Aktuellt omrade och fastigheten, markerad med rod pil, dr beldgen invid infarten till
Evlinge och vid Saltarévdgen.

Arendebeskrivning

Fastigheten ar beldgen invid infarten till Evlinge och vid Saltarévagen, vdg 669. Fastigheten
omfattar 5 202 kvm och ligger inom byggnadsplan for delar av Kopparmora 1:1, Skrdvlan 1:1
och Tuna 1:1, faststdlld 1963. Planen har dndrats genom tilldgg avseende byggrétten vid tre
tillfallen; 1988 i samband med inférande av Plan- och bygglagen med minskad byggrtt, 2004
med tillagg om 6kad byggratt och 2008 med ytterligare 6kad byggrétt for att anpassa omradet
for permanentboende och utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp. Fastigheten har i
gallande detaljplan anvandning centrumédndamal, vilket innebar att fastigheten ska anvandas
for butik, samlings- och foreningslokal och dylikt. Fastigheten har aldrig anvénts till
ursprungligt syfte, utan dr obebyggd och utgoérs av odlingsmark och skogsmark.

Sokande onskar i forsta hand att bygga hyreslagenheter som kommer att férvaltas av eget
bolag, men d@ven mindre bostadsratter avses provas. Tva alternativa forslag pa
bostadsbebyggelse bifogas ansdkan (se bilaga 1). Det ena alternativet dr par- och radhus med
ca 25 lagenheter. Det andra alternativet utgor 2-3 nagot storre byggnadskroppar med ca 40
lagenheter.
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Aktuellt omrade markerad med réd ring

Bedomning
Oversiktsplanen

Forslaget foljer dversiktsplanens (OP) riktlinjer genom att omrédet ingér i ett prioriterat
forandringsomrade (PFO) som ar avsett for permanentboende. Bebyggelseforslagets
exploatering &r dock tédtare &n vad som anges i dversiktsplanens riktlinjer for just PFO-
omraden. Forvaltningens bedomning &r att projektets malsattning med sma bostader kan bidra
till en mer blandad bebyggelse i omradet, vilket dven féljer OP:s mél om att
bebyggelseutvecklingen ska innehalla bostdder for medborgare i olika aldrar och med olika
sociala forhallanden.

Ursprunglig anvandning for fastigheten som &r centruméandamal, &r utifran dagens
forhallanden inte ldngre aktuell och bedomningen ar dérfor att &ndrad anvandning till
bostadsandamal &r lamplig markanvandning.

Trafik och kommunikationer

Omradet ligger utanfor centrumomrade. Avstand till narmaste centrumomrade, Hemmesta
centrum, &r ca 4,5 km. Bebyggelse som inte ligger i centrumomraden genererar mer biltrafik,
vilket alltid bor beaktas, men sarskilt for tillkommande bebyggelse norr om Hemmesta
vagskal da trafiksituationen redan ar anstrangd pa vdg 274 genom Hemmesta. Enligt gang-
och cykelplanen ar gang- och cykelvég planerad till Kopparmora.

Omradet ligger néra busshallplats, restid till Hemmesta centrum &r 6 minuter.
Halsa och sakerhet

Omradet paverkas till viss del av buller fran Saltarévagen med ca 55 dB (A). Sydvédst om
omréadet finns industriomradet Alvsby med verksamheter med pagéende och tillkommande
industriverksambhet.
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Vid fastighetens véstra grans utmed Evlingevédgen gar ett vattendrag och som leder ned till
Hemmesta sjodng. Ett markavvattningsforetag ar registrerat vid vattendraget och omfattar
dven en del av Kopparmora 2:224, vilket maste beaktas i ett planarbete.
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Aktuellt omrdde, markerat med bld linje, pdverkas till viss del av vigtrafikbuller frdn Saltarévdgen, réd fdarg 60

till 65 dB (A), orange firg 55 till 60 dB (A), brun fdrg 50 till 55 dB (A) och gul firg 45 till 50 dB (A). Sydvdst
om omrddet finns industriomrddet Alvsby med verksamheter som kan verka stérande.

Beddmningen ar att kommunen &r beredd att préva, i en detaljplaneprocess,
bostadsbebyggelse pa fastighet Kopparmora 2:224. Det flacka omradet med odlingsmark och
nérheten till trafikerad vag kommer att provas i detaljplanearbetet for att astadkomma en
attraktiv och lamplig bebyggelse pa platsen. Sarskilt vikt bor darfor laggas vid gestaltning och
pa utformning av bullerddimpande atgérder. En mdjlighet finns att eventuellt utoka foreslaget
planomrade till narmaste del av fastighet, Kopparmora 2:228, och som ar samfélld mark for
Kopparmora bostadsomrade. Fastigheten kan anslutas till kommunalt vatten och avlopp.
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Aktuellt omrddet for ansékan, sett frdn sydvdst, omfattar delvis odlingsmark och skogsmark.

Ekonomiska konsekvenser
Detaljplanearbetet kommer att genomféras med plankostnadsavtal.

Konsekvenser for miljon

Konsekvenser for hur bebyggelsen paverkar vattendraget och naturvéarden studeras i
detaljplanarbete. Generellt ska dkermark undvikas att bebyggas. Men arealen for
odlingsmarken vid fastigheten och fram till Saltarévédgen ér liten och har darfor inte brukats
under lang tid. Bebyggelsens anpassning till landskapsbilden kommer att studeras i
detaljplaneplanarbetet.

Konsekvenser for medborgarna

Forslaget féljer OP:s mal om att kommunens bebyggelseutveckling ska omfatta bostéder for
medborgare i olika aldrar och med olika sociala férhallanden.

Konsekvenser for barn
I detaljplaneprocessen kommer barnens behov av en trafiksdker milj6é och friytor for lek.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom samhéllsbyggnadsavdelningen och med bygg- och
miljoavdelningen.

Handlingar i arendet
Nr  Handling Bildggs/Bilaggs ej

1 Ansokan om planbesked Bildggs
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Sandlista for beslutsexpediering
Samhaéllsbyggnadsavdelningen
Soékande

Stellan Folkesson Lars Oberg
Kommundirektor Sektorchef
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Fastighetsbeteckning
Fastighetsbeteckning (nagon av ingaende fastigheter)

Kopparmora 2:224
Fastighetsadress (nagon av ingaende fastigheter)

Fastighetsdgare (fretag eller fér- och efternamn)

Kopparmora Fastighets AB
Om liknande ansdkan tidigare Iamnats in (inom eller i anslutning till fastigheten), ange tidpunkt/referens

Den sdkande

Féretag Personnr/Organisationsnr

Kopparmora Fastighets AB 556961-2186

Namn Adress

Postadress E-post

Fagerdalavagen 7, 139 52 Varmdo varmdofastigheter@live.se

Telefon, dagtid: Kontaktperson (om annan &n sékande) samt tel dagtid
+46 70-7182060 Roger Antfolk, tfn 070-7182060

Faktureringsadress (om annan &n ovan, fullmakt kravs)

* Personuppgifter behandlas enligt personuppgiftsiagen (PuL).

Ansdkan avser

Huvudsakligt syfte/ &ndamal med ansdkan

Andrad anvandning av fastigheten Kopparmora 2:224 fran C-andamal (butik, samlingslokal mm) i 1963 ars
byggnadsplan (4ndrad 2008) till bostadsandamal for 25, alternativt 50 smalagenheter i ny detaljplan.

Beskrivning (byggnadsverk, karaktir, ungefarlig omfattning)
Se Bilaga A till denna anstkan

Ovriga upplysningar
Se bilaga A

Bifogas
Karta * Projektbeskrivning liustrationer [ ] Naturinventering D Kulturhistorisk utredning
(] Fullmakt fran fastighetsigare | ] VA-utredning | | Geoteknisk utredning  [_] Markmiljsutredning

L AR e et eee oo oo eeeeoeoeeeeeoeeeeosooeeeeee
* obligatorisk handling
Underskrift av sékande Underskrift av medsokande/ fastighetsigare
Planavgiften betalas av sékande

Datum Datum 1)

2016- O 7 -0 ( 2016-&5°) )/ Y/

kning i P
‘ p ; rh oM , )

M- [y Ao fF bye —

Namnfﬁrtydligandf “ | Namnfértydligand§ |

Roger Antfolk Anders Westerdal Eevi Westerdal

Avgift for planbeskedet (Plan- och bygglagen 12 kap 8 §) kommer att tas ut enligt géllande taxa. Faktura sands separat.
Aktuell taxa och information om planprocessen finns pa kommunens webbplats, varmdo.se. Fragor besvaras dven via telefon
och e-post. For kontaktuppgifter se nedan.

Blanketten skickas till:
Varmdé kommun, Samhallsbyggnadsavdelningen, 134 81 Gustavsberg

Postadress: Varmdé kommun, 134 81 Gustavsberg e E-post: varmdo.samhallsbygg@varmdo.se e Besoksadress:
Skogsbovégen 9-11, Gustavsberg e Kommunens kontaktcenter: 08-570 470 00 e Hemsida: varmdo.se

27 g



2016-06-13 Bilaga A

Virmdé kommun
Samhillsbyggnadsavdelningen
134 81 Gustavsberg

Ansdkan om planbesked
Forslag till detaljplan for Kopparmora 2:224 i Virmdo kommun

Planbesked

Kopparmora Fastighets AB (nedan kallat Bolaget) onskar hirmed planbesked enlig 5 kap 2 §
plan- och bygglagen (PBL) for att uppritta detaljplan for fastigheten Kopparmora 2:224 med
nedan angivna forutsittningar och forslag.

Forslagets huvudsakliga syfte

Syftet med detaljplanen &r att éindra markanvindningen frin C-andamal i 1963 ars plan (dnd-
rad 2008) till en mera aktuell och efterfrigad anviindning av fastigheten, nimligen bostads-
dndamal for ca 25-% lagenheter i detta strategiskt lampliga ldge. C-indamalet enligt 1963 ars
planbestimmelser innebir att fastigheten far “endast anviindas for butiker, samlings- och
foreningslokaler o dyl samt for byggnader erforderliga for omradets tillsyn och skétsel”. En-
ligt var bedomning #r detta inte lingre aktuellt, varfor planéindring 6nskas. Fastigheten Kop-
parmora 2:224 beldgenhet framgdr av kartan, bilaga 1. Utdrag av 1963 érs byggnadsplan, se,
bilaga 2.

Bakgrund

Fastigheten Kopparmora 2:224, som Bolaget forvirvade 2015-06-03, avstyckades 1966-01-20
men har inte anvints pa det sitt som det var tinkt i 1963 ars byggnadsplan utan har i princip
varit oanvind for sitt tilltinka dndamal. Fastigheten, som i areal omfattar 5202 kvm, har andel
i gemensamhetsanliggningen Viirmdé Kopparmora ga:5, som omfattar viigar och grénom-
raden. Plandndring har skett 2004 for Kopparmora, Skrivlan och Tuna, dé generdsare plan-
bestimmelser for bebyggelse infrdes. Genomférandetiden for denna detaljplan gick ut 2015-
10-31, varfor nya forutsittningar nu giller. Var beddmning &r att det inte lingre #r aktuellt
med ndgot C-andamal for fastigheten, varfor vi nu énskar fa ny anvédndning provad enligt vért
planforslag nedan.

I Oversiktsplan 2010-2030 for Virmdé kommun finns Kopparmora 2:224 inte utpekad for
nagot sarskilt dndamal. Av Gversiktsplanen framgar att allmiin och kommersiell service for
Kopparmoraomradet finns i Hemmesta centrum, s ndgot behov av t ex butik enligt 1963 ars
plan finns inte. Bolagets avsikt stimmer sdledes vil Gverens med kommunens intentioner i

oversiktsplanen. /
B
/| [ !/
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Markigare

Kopparmora Fastighets AB ér, som ovan ndmnts, ny dgare till Kopparmora 2:224 sedan 2015-
06-03. Fastigheten fick sina nuvarande griinser genom avstyckning redan 1966-01-20 (lant-
miteriakt 01-VAM-2593). Norr om fastigheten gar Evlingevigen och soder dérom Saltars-
vigen, bada vigarna med busshallplatser intill Kopparmora 2:224. Avstinden till nirmaste
bebyggelse inom Kopparmoraomrédet dr ca 150 meter med ett mellanliggande skogsparti och
till Evlingeomrédet ca 300 m. Det ppna omradet mot sydvést ingér i gemensamhetsanligg-
ningen ga:5 som gronomréade och ska dven fortséttningsvis hallas éppet. Kommunal VA-
ledning finns utefter Evlingevigen med mdjlighet till anslutning till detta nit och med anléigg-
ande av pumpstation.

Planforslaget

Bolagets 6nskemal &r nu att uppritta en detaljplan for ny markanvindning for bostadséinda-
mdl, se bifogade idéskisser, bilaga 3-4. Var bedémning &r att behovet av bostider inom kom-
munen dr stort, sérskilt efterfrigan pa mindre ligenheter, ungdomsligenheter eller ligenheter
for tillfalligt foretagsboende el dyl. varfor planen bor ange B-iindamal. I forsta hand 6nskar vi
bygga hyresldgenheter, som kommer att forvaltas av eget bolag inom Kopparmora Fastighets
AB, men 4ven mindre bostadsritter bér provas och kan bli aktuellt vid planléggningen. Aven
blandade upplételseformer inom omrédet kan bli aktuellt. Med hiéinsyn till bland annat terréing-
forhdllandena med det hdjdparti som finns i fastighetens norra del samt till vilken bostadstyp
som ldmpar sig bist, foresldr vi att tva alternativ provas och utreds vid planldggningen: Det
ena alternativet &r par- och radhus som grupperas runt hojdpartiet, vilket innebér en exploa-
tering med ca 25 lagenheter. Det andra alternativet utgér 2-3 nagot storre byggkroppar med
tillsammans ca“0 ligenheter, friimst tvior och nagra treor. Totalt bedomer vi att ca 25 lidgen-
heter, alternativt ca’$0 lagenheter kan skapa en god och tilltalande boendemilj6 pa fasti gheten
med kompletterande garagelingor for ett p-tal pa 0,8.

Utfartsviig mot Evlingevigen ér redan grovbruten enligt beviljat marklov och enligt 1963 ars
plan. Nagon utfart mot Saltargvigen avses inte anlidggas ur trafiksikerhetssynpunkt.

Nagon miljostérande verksamhet kommer inte att lokaliseras till omradet.

Byggnadsverkets karaktir och ungefirliga omfattning

Omfattningen av antalet ldgenheter, byggnadernas karaktir och vaningsantal samt firgskala
fér studeras i kommande planarbete ungefir enligt de idéskisser som hir presenteras.

Exploatering, genomforandetid och huvudmannaskap

Exploateringen sker i egen regi. Utbyggnad av anslutningsvig till Evlingevigen samt anslut-
ning till kommunens VA-nit gors av Bolaget, som har professionell kompetens inom bygg-
och anldggningsomradet. Exploateringsavtal bor upprittas mellan Bolaget och kommunen.
Genomftrandetiden foreslas till 5 ar. /f{}{

Y
2 j /



Tidplan for planarbetet, planavtal, ”friméirksplan”

Snarast efter planbesked pabérjas planarbetet. Grundkarta upprittas utifrdn kommunens pri-
mérkarta och ledningskarta. Enligt uppgift finns numera méjlighet for exploatéren att i egen
regi uppritta detaljplan med externa arkitekt- och plangenomftranderesurser, vilket dr Bo-
lagets 6nskan for att paskynda planprocessen. Planavtal upprittas dérvid mellan Bolaget och
kommunen for att reglera arbetsfordelningen mellan egna konsultinsatser och kommunens
myndighetsuppgifter, tidplan, kostnader samt Gvrig samverkan. Detaljplanen bedéms vara av
mindre omfattning och inte heller kontroversiell, s k " friméarksplan”.

Samrdd kommer under planarbetet att ske med Norra Kopparmora samfillighetsforening.

Kommunens planbesked

Med ovan beskrivna inriktning 6nskar Bolaget kommunens planbesked sa snart som majligt.

Kontaktpersoner

Denna anstkan med illustrationer har pa uppdrag av Bolaget upprittats av arkitekt Peter Sten-
berg, Elghammar AB och lantmétare Goran Eriksson, Lantmiterikonsult, Gévle. Kontaktper-
soner for planarbetet &r Roger Antfolk och Anders Westerdal.

Virmdo den 2016 —© 2-©/
G5 M Tkt

Roger Antfolk Anders Westerdal Eevi Westerdal
For Kopparmora Fastighets AB

Agare till Kopparmora 2:224

Adress:

Fagerdalavégen 7, 139 52 Varmds

Bilagor:
1. GeoVy-karta
2. Utdrag ur detaljplan 1963 (4ndrad 2008)
3. Idéskisser, 2 st, 6ver den tilltidnkta bebyggelsen.

2016-06-13 /GE
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Totalt 29 bostader

16 lagenheter
2 sovrum clrka 53 kvm boarea (BOA)
1 kalli&rrad till varie lagenhet

13 radhuslagenheter
2 sovrum cirka 87 kvm boarea (BOA)
1 kalliGrrad till varje lagenhet
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Totalt 36 bostdder \

16 ldgenheter
2 sovrum cirka 53 kvm boarea (BOA)
1 kalifGrrad till varje ldgennet

20 lagenheter
med sovalkov cirka 29 kvm boarea (BOA)
1 kaliforrad till varje lagennel
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Marksektion B-B
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| Entréplan

Lagenhet 29 kvm
Med sovalkov clrka 29,2 kvm bruksarea (BRA)
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Entréplan

Liagenhet 53 kvm

3-rummare cirka 52,6 kvm bruksarea (BRA)

Fyra lagenheter per hus
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Gavel nordviést

Gavel sydost
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Kopparmor

Entréplan Ovre plan

Radhus 87 kvim

3-rummare cirka B7.2 kvm bruksarea (BRA)
Owra plan cirka o BRA

Enwapian cirka 4.
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VBrmidd, Kopparmara 2:224
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Taklutring &

Sektion Entréfasad Gavelfasad Fasad baksida

Bygonadsarca (BYA) cirka 4.7 kvm
Kallarrad

= 1 AREA FORRAD
[
| ca 3.0 kvm

T —

Plan

Forradsbyggnad

Ett kallf&rrad tilihSr varje ligenhet
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