m VARMDO KOMMUN Tjansteskrivelse

2018-04-16
Handlaggare Diarienummer
Rick Hoogduyn 15KS/90

Plan- och exploateringsavdelningen
Kommunstyrelsens planutskott

Antagande, detaljplan for Osby 4:2 m.fl., Munkmora

Forslag till beslut

1. Detaljplan for Osby 1:46, 4:2 m.fl., Munkmora godkanns for antagande.
2. Granskningsutlatandet godkanns.

Beslutsniva
Kommunfullméktige.

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att majliggora ny bostadsbebyggelse genom fortatning i omradet
Munkmora. Forslaget till detaljplan innehaller tre nya bostadshus, varav ett bostadshus i tio
vaningar och tva bostadshus i sex vaningar. Totalt planeras cirka 130 bostadslagenheter som
ska upplatas med hyresratt. Kring nuvarande Markdrplan foreslas en upprustning av befintlig
gang- och cykelbana samt iordningstéllande av ett nytt torg och nya lekytor. Befintlig
bussgata ska ocksa kompletteras med en trottoar langs med vagen som sammanbinder
bostadsomradet och leder fram till Munkmoraskolan.

Ett exploateringsavtal mellan Varmdobostéder (VB) och Varmdoé kommun reglerar utférandet
av de allmanna anlaggningarna, erforderliga markéverlatelser, tidplan, krav pa gestaltning,
upplatelseform, dagvattenfragor, ledningsfragor med mera.

Den foreslagna sodra fortatningen kommer att paverka kringboende med skugga fran de
foreslagna nybyggnaderna. Med hénsyn till det foreslagna norra huset behéver skorstenen
fran befintlig panncentral hojas for att minimera risk for olagenhet for de boende.
Forvaltningen gor den samlade beddmningen att foreslagna nybyggnader &r en lamplig
komplettering av Munkmora. Detaljplanen foreslas nu att antas.

Bakgrund

VB inkom med en ansékan om planéndring for Osby 1:46, 4:2 m.fl., Munkmora under 2010.
Under 2012 antog davarande samhallsplaneringsnamnden ett start-PM for detaljplanen. Beslut
om samrad togs under 2014. Under samradet utokades sakéagarkretsen med fler boende inom
omradet Osby Grind. Eftersom sakagarkretsen utokades forlangdes samradstiden och tva
samradsmaten holls. Orsaken till att sakagarkretsen utvidgades beror pa att ett kompletterande
PM togs fram som visar att fler boende i Osby Grind kommer att paverkas av skugga fran det
norra huset. Efter att detaljplanen for Munkmora varit ute pa samrad bearbetades
samradsforslaget. En luftkvalitetsutredning gjordes for att ta reda pa paverkan fran
panncentralens rokplym. Den visade pa att utslappen lag langt under miljokvalitetsnormen for
luft. Daremot kunde rokplymen skapa oldgenhet for boende i norra huset som ligger i
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vindriktningen, vilket gor att det norra huset villkoras med att skorstenen hojs.
Skuggpaverkan utreddes ocksa vidare efter samradet med ett kompletterande PM. Detta PM
visade att sexvaningshuset i soder ger mest skuggpaverkan pa kringliggande bebyggelse. Efter
samradet skedde darfor en ombearbetning av detta hus och det gavs en mer avlang form for
att 0ka avstandet mellan det nya huset och befintliga hus pa platsen och darigenom minimera
skuggpaverkan. Det norra huset sanktes till sex vaningar for att minimera skuggpaverkan pa
omgivningarna. Efter samradet togs aven tydligare gestaltningsanvisningar fram och dessa
kopplades till bestammelser i plankartan.

Kommunstyrelsens planutskott (KSPU) beslutade 2016-03-22 att stélla ut det reviderade
detaljplaneforslaget for Munkmora, Osby 1:46, 4:2 m.fl. for granskning som genomfordes
2016-04-12 — 2016-05-03. Forslaget till detaljplan for Munkmora antogs i KSPU 2017-04-20.
Innan detaljplanen kan antas i Kommunstyrelsen (KS) och Kommunfullméktige (KF) ska
exploateringsavtalet vara signerat av VB. Exploateringsavtalet hanteras som ett separat drende
och kommer att antas fore detaljplanen for Osby 4:2 m.fl., Munkmora antas.

Under andra halften av 2017 och bdrjan av 2018 har VB fort diskussioner om
exploateringsavtalet bade internt och med Varmdoé kommun. Diskussionerna har bland annat
berort finansieringen av genomforandet samt oklarheter kring krav pa centrumandamal i
bottenvaningen. Under tiden har detaljplanearbete och hantering av évriga
antagandehandlingar varit vilande.

Efter antagande i KSPU 2016-03-22 har mindre redaktionella &ndringar gjorts pa plankartan.
En egenskapsbestammelse es har lagts till som reglerar kravet pd minst 25% byggnadsarea for
centrumandamal i bottenvaningen vid sexvaningshuset. Vidare har egenskapsbestammelse
Leki lagts till pa torgomradet. Denna bestammelse majliggor anlaggning av den foreslagna
parkouranlédggningen som annars inte skulle vara sakerstélld. Forvaltningen beddmer att
samtliga andringar &r av karaktaren redaktionella &ndringar och inte féranleder en férnyad
granskning av planférslaget men att ett nytt antagandebeslut i KSPU krévs.

Forvaltningen bedomer att forslag till detaljplan for Munkmora nu kan godkénnas for
antagande.

Arendebeskrivning

Detaljplanens syfte ar att mojliggdra ny bostadshebyggelse genom fortatning i omradet
Munkmora och att samtidigt forbéattra tryggheten med en tatare och mer attraktiv stadsmiljo.
Forslaget till detaljplan innehaller tre nya bostadshus, varav ett punkthus i tio vaningar och
tva lamellhus i sex vaningar. Totalt planeras cirka 130 bostadslagenheter som ska upplatas
med hyresratt. Kring nuvarande Markorplan foreslas en upprustning av befintlig gang- och
cykelbana samt iordningstéllande av ett nytt torg och nya lekytor. Befintlig bussgata ska
ocksa kompletteras med en trottoar langs med vagen som sammanbinder bostadsomradet och
leder fram till Munkmoraskolan.

Detaljplaneforslaget ar i enlighet med oversiktsplanen som beskriver att punktvis fortatning
far ske inom tatorten Gustavsberg. | planforslaget galler kommunalt huvudmannaskap.
Detaljplanen foreslar en renovering av hela Munkmora centrum, inklusive gangtunnel. En
fjardedel av bottenplan i sexvaningshuset invid Markorplan regleras sa att endast
centrumandamal tillats. Bottenplan i tiovaningshuset medger bade centrumandamal och
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bostader. Detaljplanen innehaller ett storre torg med plats for en traningsanlaggning for
parkour, lekredskap och majlighet till kioskbyggnad pa allmén platsmark. Detta bedéms vara
I linje med Vision 2030 som anger att Varmdo ska vara en kommun dar unga och &ldre mots
och dar miljoer for lek, kultur och idrott finns.

Beddmning
Forvaltningen anser att forslaget till detaljplan for Osby 1:46, 4:2 m.fl., Munkmora kan antas.

Ekonomiska konsekvenser

Aktuellt detaljplaneférslag medfér ekonomiska kostnader for kommunen. Forslag till
exploateringsavtal har upprattats som reglerar kostnadsfordelning mellan kommunen och VB
avseende iordningsstéllande av allman platsmark och fér planens genomférande ndédvéndig
markreglering. VarmdoBostader ska ersatta kommunen med 4,6 mkr for utbyggnad av allmén
platsmark och kommunen finansierar resterande 1,4 mnkr via kommunens

investeringsbudget. Kostnader for en eventuell parkouranldggning finns dock inte med i den
berdknade investeringskostnaden utan ska vid en eventuell utbyggnad finansieras via kultur-
och fritidsavdelningens investeringsbudget. Kommunen kommer i och med genomforandet att
fa en intakt for markoverlatelser pa 2,4 mnkr.

Konsekvenser for miljon

Planforslaget innebar en fortatning av bebyggelsen vilket kan ge positiva effekter pa
stadsbilden genom att en tydligare stadskaraktér och nya landmaérken skapas. Dessutom
kommer fler méanniskor att réra sig i omradet som bedoms bidra till 6kad trygghet. Dock kan
framst byggnaderna vid Markorplan komma att paverka narboende pa grund av avvikande
skala och nérheten till omkringliggande hus. Vid Skyttevégens norra del blir den nya
byggnaden synlig fran Osby Grind, ett omrade som idag ar grént och har karaktaren av park.
Pa langt hall blir delar av byggnaderna synliga 6ver horisonten och darmed paverkas
landskapsbilden. Fran kulturmiljosynpunkt bedoms inte de nya byggnader som planforslaget
medger skada riksintresset, men de kommer att paverka den befintliga bebyggelsens enhetliga
arkitektoniska sardrag.

Enligt miljobedémningen &r det tva aspekter som har bedomts innebara betydande
miljopéverkan — landskapsbild och kulturmiljo. Ovriga aspekter bedéms inte f nagon
betydande paverkan, forutom skuggpaverkan och buller som beddmts ge viss negativ
paverkan.

Boenden i Osby Grind kommer ocksa att paverkas av skugga fran det norra sexvéningshuset.
Husen vid Markorplan ger ocksa en skuggning av befintlig bebyggelse. Detta kommer att
forandra och paverka en del av de narboende kring Markdrplan. Forvaltningen bedomer dock
att det inte innebdr en betydande ol&genhet.

Konsekvenser for medborgarna

Detaljplanen medfor ett tillskott av bostader med 130 l&dgenheter. Viss oexploaterad mark tas i
ansprak for bebyggelse. Samtidigt gors en upprustning och utveckling av Markdorplan med
nytt torg och parkouranldggning som innebér stérre mojlighet till lek och moten.
Forvaltningen menar att aktuellt detaljplaneforslag bidrar till en hallbar bebyggelseutveckling
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da fler boende och nya invanare far mojlighet till ett boende i nara anslutning till handel,
kultur, skola, kollektivtrafik och rekreation.

Konsekvenser for barn

En barnkonsekvensanalys har tagits fram under projektets gang for att utreda hur barnen i
Munkmora upplever sin narmiljo. Dar framkom att de planskilda korsningarna uppskattas for
en trygg trafikmiljo. Dessutom utnyttjas manga av de narbelagna skogsomradena for lek.
Dessa omraden tas inte i ansprak av den nya bebyggelsen. Den nya lekplats som planeras vid
det nya torget vid Markdrplan kommer att bli en samlingspunkt for barnen i Munkmora. Den
kommer att ligga pa allmén plats och r till for alla i omradet.

Tidigare beslut i arendet

SPN 2011-03-15 833 bifalla ans6kan om planéndring for Osby 1:46 m.fl.

SPN 2011-03-15 834 bifalla ansdkan om planéndring for Osby 4:2 m.fl.

SPN 2012-08-21 §104 start-PM for dndring av detaljplanen for Munkmora, Osby 1:46,
4:2, m.fl. godkéanns

KS 2012-10-10 8192 start-PM for dndring av detaljplanen for Munkmora, Osby 1:46,
4:2, m.fl. godkéanns

SPN 2012-11-13 8136 uppdrag att i samband med fortsatt planarbete upprétta en MKB
for detaljplanen

SPN 2014-12-16 §136 beslut om samrad

KSPU 2016-03-22 8§10 beslut om granskning
KSPU 2017-04-20 821 beslut om antagande

Handlingar i arendet

Nr  Handling Bilaggs/Bilaggs ej
1 Granskningsutlatande Bildggs
2 Plankarta Bilaggs
3 Plan- och genomférandebeskrivning Bildggs
4 Miljokonsekvensbeskrivning Bildggs
5 Sol-och vindstudie Bildggs ej
6 PM Solstudie Bildggs ej
7 Luftkvalitetsutredning Bildggs ej
8 Fastighetsforteckning Bildggs ej
9 Bullerutredning Bilaggs ej
10 Dagvattenutredning Bildggs ej
11 Parkeringsutredning Bilaggs ej

Sandlista for beslutsexpediering
Plan- och exploateringsavdelningen
Bygg- och miljéavdelningen
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