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Mottagare

Stadsbyggnadsutskottet

Detaljplan for Trollbacken C etapp 1, planuppdrag

Kommunstyrelseforvaltningens forslag till beslut till
stadsbyggnadsutskottet

— Kommundirektoren ges i uppdrag att uppritta ett forslag till ny
detaljplan f6r Trollbicken centrumstrak, etapp 1

Kommunstyrelseférvaltningen

Elin Waltersson Charlotta Klinth
Ttf. Kommundirekt6r Tt. Chef samhaillsbyggnadskontoret
Sammanfattning

I oktober 2019 antog stadsbyggnadsutskottet Planprogram for Trollbackens
centrumstrak. Programmet utgar fran kommunens 6versiktsplan, Tyresé 2035,
om en fortatning lings ett utpekat strak dir befintlig bebyggelse féreslas
utvecklas over tid samt av olika aktorer. Karaktiren av stadsgata med
sammanhallen bebyggelse framhalls. Variation i omradet kan uppnas
exempelvis genom arkitektoniskt uttryck, material, firg och hojd.

Detaljplanen syftar till att utveckla nya bostader 1 smaskaliga flerbostadshus
med viss mojlighet till lokaler i bottenvaningarna. Planarbetet kommer att ske 1
samarbete med tva byggaktorer. Utvecklingen av fastigheterna Kumla 3:1580,
3:217, 3:1105 och 3:1106 (gult pa kartan) foretrdds av Besqab medan
Ekonomiska foreningen Fornuddsporten foretrider utvecklingen av
fastigheterna Kumla 3:3, 3:4, 3:11 och 3:12 (r6tt pa kartan). Aven fastigheten
Kumla 3:2 kan komma att inkluderas i Fornuddsportens utbredningsomrade.

Viktiga fragor att utreda under planarbetet 4r bland annat den nya bebyggelsens
anpassning till omgivande smaskaliga bebyggelse, Vendelsovagens utformning
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tor bittre framkomlighet lings centrumstraket, Fornuddsvigens dragning och
tor att mojliggora en mer kvalitativ gronyta framfor forskolan Paletten och
kopplingen till Drevviken som bor forstirkas genom att mojliggora ett
promenadstrak lingsmed vattnet. Vidare ar skyfall och dagvatten samt risk med
hinsyn till transportled for farligt gods ocksa viktiga fragor att utreda under
planarbetet.

Beskrivning av arendet
Bakgrund

Den 23 oktober 2019 antog stadsbyggnadsutskottet Planprogram for
Trollbickens centrumstriak. Programmet utgar fran kommunens Gversiktsplan,
Tyres6 2035, om en fortitning lings ett utpekat strak for att tillfora fler
bostider och lokaler genom mer effektiv markanvindning. Tyresé kommun,
och Trollbicken, hat ett behov av fler bostader i varierande storlekar och
upplatelseformer. Det finns en 6nskan om ett fortsatt livskraftigt centrum och
foretagsomrade. Gaturummet kan fortydligas och omraden med gronska och
motesplatser kan forstirkas.
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Planprogramomnridets norra del med ungefirligt planomride inringat i ritt

Inom Trollbickens centrumstrak foreslas befintlig bebyggelse utvecklas Gver
tid samt av olika aktorer. Fastigheterna inom omradet ar till stor del i privat
dgo. Karaktiren av stadsgata med sammanhallen bebyggelse framhalls.
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Variation i omradet kan uppnas exempelvis genom arkitektoniskt uttryck,
material, firg och hojd.

Efter antaget planprogram genomfordes ett antal byggaktérsméten ddr intresse
for utbyggnad presenterades for en grupp med tjanstepersoner och styrande
politiker. Utifran inkomna forslag och méjlighet till utbyggnad sattes en férsta
etappindelning som presenterades i stadsbyggnadsutskottet den 23 september
2020. Denna etapp dr den forsta och utgor en del av det norra delomradet,
Vendelsovigen, sa som det ar uppdelat i planprogrammet (se karta ovan).

Planomradet

Planomradet ér ca 3,3 hektar stort och marken dgs av Tyres6 kommun (Kumla
3:97, 61:5, 3:1264 och 3:2), Investmab Aktiebolag (Kumla 31580), Besqab
(Kumla 3:212, 3:1105 och 3:1106), Bocenter (Kumla 3:3, 3:4 och 3:12) samt av
enskild (Kumla 3:11) Norra delen av Trollbickens centrumstrak 4r blandat
med ligre bostadsbebyggelse, verksamhetslokaler och férskolor.

I 6st avgrinsas planomradet av verksamheter pa 6stra sidan av Vendelsévigen,
i norr av Drevviken, i vist och séder av villabebyggelse. Omradet ligger ca 400
meter fran Alléplan som har smaskalig handel, service och flerbostadshus.
Lingre soderut, lings Vendelsévigen, blandas villabebyggelse och
flerbostadshus med Trollbackens kyrka, Kumla skola och foérskola. Hir finns
aven drivmedelstationer och i h6jd med Kirrvigen finns ett forhallandevis
stort utbud av restauranger.

Gronomradet vid Drevviken ar otillgingligt med delvis sly och
vatmarksvixtlighet som gor det svart att ta sig fram. Omradet ar laglint och
ligger inom riskzonen f6r 6versvimning och framtida beriknade
vattenhojning,.

Omrédet avvattnas narmast till recipient Drevviken och Guddéan for att
direfter ledas via Lingsjon till Albysjon. Fran Albysjon leder det vidare till
Kalvfjairden som ir slutrecipient. Vattenstatusen i Drevviken ar mattlig och
onskemal finns att med olika atgirder pa sikt kunna férbittra vattenkvalitén.
Den kemiska statusen for vattenkvalitén i Albysjon dr god och den ekologiska
statusen mattlig. Kvalitetsfaktorn naringsimnen uppvisar en 6évergdédning med
kvive och fosfor.

Planférslaget

Grundidén enligt planprogrammet ir en titare stadsliknande bebyggelse med
flerbostadshus utmed Vendelsévigen som varierar i h6jd med i huvudsak upp
till fyra vaningar. I den norra delen och vid Alleplan kan butiker och
verksamheter inrymmas i bottenvaningarna.
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I planprogrammet star foljande for planomradets utveckling:

Mitet med Trollbdcken ska upplevas vélkomnande. 1angs 1 endelsivdgens vistra sida
blandas bostider i flerfamiljshus och lokaler i bottenvaningen med dstra sidans smdskaliga
verksambeter och handel, med inslag av bostider mot 1 endelsovigen. Ny bebyggelse forestds
variera i utformning och ges en skala i upp till fyra vaningar utmed 1 endelsovégens vistra
sida, undantaget lingst i norr dér en higre skala kan provas intill entrén till Tyreso
kommun och Trollbdcken. Ldngst i norr vid Drevviken utvecklas befintligt gronomrade med
promenadstrak utmed vattnet

Planomrade (bl skrafferad yta ingar inte)
Vidare star ocksa i planprogrammet:

Overgingar mellan olika markanvindning behiver alltid studeras och ges en fungerande
gestaltning. Sd dven mitet mellan det befintliga T'rollbdcken och det nya centrumstriket,
mellan privat och gemensam mark, mellan flerbostadshus och smabus samt mellan grinska
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och stadsmdssighet. Flerbostadshus ska trappas ned till tva vaningar i de delar som
angrénsar direkt mot befintliga smahus utanfor planprogrammets omride.

Planarbetet drivs i samarbete med tvéd byggaktorer. Utvecklingen av
fastigheterna Kumla 3:1580, 3:217, 3:1105 och 3:1106 (gult pa kartan ovan)
tillsammans med Besqab medan fastigheterna Kumla 3:3, 3:4, 3:11 och 3:12
(r6tt pa kartan ovan) gors 1 samarbete med Ekonomiska féreningen
Fornuddsporten (Bocenter). Aven den kommunala fastigheten Kumla 3:2 som
hyser forskolan Klinten avses att inkorporeras i Bocenters utvecklingsomrade.

Fragor som behover utredas vidare under planarbetet

e Planomradets avgrinsning.

e Bebyggelsens anpassning till omgivande smaskaliga bebyggelse. Lings
norra delen av Vendelsovigen foreslas bebyggelse med stadsmissig
karaktar. Dar ska bostider i flerfamiljshus blandas med arbetsplatser,
restauranger, handel eller annan verksamhet som ar férenlig med
bostider.

e Gron resplan- Utarbetande av omradets mobilitets- och
parkeringsstrategi fOr att frimja ett hallbart resande.

e Vendelsovigens utformning som beskrivs 1 planprogrammet och utgar
fran en principsektion som ar 15 meter for att vara tillgangligt for gang-
och cykel-, kollektiv- och biltrafik. Trafikmiljderna ska bidra till ett
attraktivt och levande Tyres6 och hallbara transporter ska prioriteras.

e Fornuddsvigens dragning. Genom ny viganslutning till Vendelsévigen
finns mojlighet att utéka och forbattra kvaliteten pa gronytan framfor
torskolorna Paletten och Klinten.

e Dagvattenhanteringen behéver utredas inom planomradet. Samordning
med paraplyprojektet ska ske.

e TForskolorna Klinten och Paletten. Da det inte foreligger ett behov av
torskoleplatser 1 Trollbacken generellt eller pa denna plats anses det
inte foreligga ett behov for utveckling av forskola inom planomradet.
Fastigheten f6r forskolan Paletten bor inte ingé i planomradet.
Forskolan Klinten ligger pa kommunal mark men drivs av en privat
aktor. Inom planarbetet ska mojligheten att flytta aktoren till annan
lokal utredas sa att fastigheten Kumla 3:2 frigors for utveckling

e Strandskydd/vattenkontakt. Kopplingen till Drevviken ska forstirkas.
Park med gront promenadstrak ska provas som mojligegdr motesplats
med moijlighet till café eller restaurang.

e Skyfall. Den norra delen av planomradet vid Drevviken ligger inom
riskzonen for 6versvimning och vattenh6jning

e Buller. Planomradet paverkas av trafiken frin Fornuddsvigen,
Sj6hagsvigen, Vendelsévigen och Gudébroleden.
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e Transportled farligt gods. Delar av planomradet ligger till viss del inom
zon ddr riskreducerande atgirder bor vidtas da Gudobroleden dr en
sekundarled for farligt gods.

e Atervinningsstationen i Vendelsévigens norra del bér ocksi fa en
utdkad kapacitet dd man har en kapacitetsbrist vid samtliga stationer
som finns lings med straket idag.

e FEitt detaljerat kvalitetsprogram ska tas fram fér planomradet for att
sakerstilla en hog kvalitetsnivan pa gestaltning av offentliga och privata
miljoer och for att sikerstilla att kraven fran plan- och
kvalitetsprogrammet efterfoljs.

e Torutsittningar och atgarder som 6kar den sociala och ekologiska
hallbarheten i omradet i stort. Ett hallbarhetsprogram f6r Trollbdckens
centrumstrak ar framtaget och ska foljas.

e Pilotstudie IVL- Kommunen deltar i ett utvecklingsprojekt som halls
av Svenska miljoinstitutet for att ta fram ett klimatberdkningsverktyg
tor stadsdelar.

e Dialog och férankring med boende och verksamhetsutovare 1
Trollbicken. Under programsamradet inkom 6ver 140 yttranden.
Synpunkterna berorde framférallt oro 6ver ny bebyggelse i mangd och
héjd, métet mellan villor och flerfamiljshus samt en oro f6r 6kade
trafikproblem. Det framférdes ocksa att det ér viktigt att service och
handel byggs ut f6r det utékade antalet boende. En
kommunikationsplan som ocksa innefattar behov av dialog utover den
som sker inom ramen f6r detaljplaneprocessen behéver tas fram.

e Prévning av barns bista i enlighet med barnkonventionen ska goras
inom planprocessen.

Tidigare stillningstagande

Utvecklingen inom planomradet ska f6lja de riktlinjer som ges i plan-
programmet f6r Trollbdckens centrumstrak som antogs av stadsbyggnads-
utskottet den 23 oktober 2019 (§4).

En forstudie f6r Trollbiacken Centrum etapp 1, daterad 2021-06-30, har tagits
fram for att Gversiktligt utreda vilka knackfragor som etappen har att hantera
under planarbetet.

Ett forslag till etappindelning godkindes av SU den 23 september 2020 (§31).
Etappindelningen har utgangspunkt i forslag till fastighetsutveckling fran
aktorer, limplig tidpunkt for utférande, befintlig infrastruktur, mm.

Ett hallbarhetsprogram f6r Trollbicken Centrumstrak, daterad 2021-02-03, har
tagits fram till stod f6r den kommande utvecklingen och som beskriver och
konkretiserar arbetet med hallbarhet i utvecklingen av Trollbickens
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centrumsstrak, inom ramen fér Agenda 2030. Programmet tydliggor
hallbarhetsambitionerna i stadsbyggnadsprojektet med fokus pa det pagaende
byggandet av den urbana miljon.

Planforfarande

Planarbeten kan ske med standardférfarande enligt PBL (2010:900) i dess
lydelse efter 1 januari 2015.

Tidplan och finansiering

Preliminar tidplan:

Beslut om planuppdrag SU: 20 dec 2021
Dialog och beslut om samrad SU: Q2-Q32022
Beslut om granskning SU: Q22023
Beslut om antagande KS/KF Q42023
Laga kraft tidigast: Q4 2023

Planarbetet finansernas av byggaktorer i enlighet med upprittade planavtal.
Kommunen fér intikter frin exploateringsbidrag samt anslutningsavgifter for
vatten- och avlopp. Planférslaget kommer att kriva investeringar i kommunal
infrastruktur, avseende breddning och omdragning av gata, VA- anligeningar
samt atgirder lings Drevviken. Enligt planprogrammets totalkalkyl ska
kommunens utgifter till stérre delen tickas av intikter fran exploateringsbidrag
fran byggherrar samt markforsaljning. For att klara den kommunala standarden
inom allmin plats kommer det att krivas skattefinansiering. I den hir etappen
blir det ett minusnetto da det inte finns nagra intikter fran markforsiljning.
Utbyggnaden av gata kommer att innebira ett utékat driftansvar inom
vagomradet vilket innebir 6kade drift- och kapitalkostnader f6r gatu- och
parkdrift.

En provning av barnets bista kommer att genomfdras inom ramen for
planarbetet.

Kommunstyrelseforvaltningens stallningstagande
Bebyggelsen ir i linje med 6versiktsplanen. Under férutsittning att de riktlinjer
som anges 1 detta tjansteutlitande, planprogram, férstudie och
hallbarhetsprogram for Trollbackens centrumstrik, ir bedomningen att
planliggning for angivet syfte dr lamplig.
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