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Mottagare

Stadsbyggnadsutskottet

Beslut om planuppdrag for Bagaren 10 och del av
Nasby 4:1469

Kommunstyrelseforvaltningens forslag till beslut till
stadsbyggnadsutskottet

— Kommundirektoren far i uppdrag att uppratta ett forslag till en ny
detaljplan f6r Bagaren 10 och del av Nisby 4:1469, med

standardforfarande.

Kommunstyrelseforvaltningen

Cynthia Runefjird Elin Waltersson
Kommundirektor Tt Chef samhillsbyggnadskontoret
Sammanfattning

Fontana Foods AB inkom i december 2020 med ans6kan om planbesked.
Stadsbyggnadsutskottet gav positivt planbesked 23 april 2021 (§ 28), under
forutsittning att ett antal listade fragor utreds under planarbetet.

Syftet med forslaget dr att mojliggora en utveckling av den befintliga
verksamheten som idag innefattar lager och kontor, med ambitionen att dven
kunna erbjuda mer publika funktioner sisom showroom, utstillning och
provsmakning av produkter.

Forslaget bedoms 1 huvudsak 6verensstimma med 6versiktsplanen vilken
anger att Sodra Lindalens foretagsomrade ska fortsitta utvecklas. Det bedoms
dock inte 6verensstimma med Oversiktsplanens riktlinjer om att ny bebyggelse
ska anpassas till terringen och landskapet. For att sidkerstilla att en utveckling
kan ske pa ett lampligt sitt behéver flera utredningar tas fram under
planprocessens gang.
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Det finns i Tyres6 begriansat med mark for verksamhetsutveckling och
forvaltningen ser dirfor positivt pa utveckling inom befintliga
verksamhetsomraden. Trots fastighetens begransningar ser
kommunstyrelseforvaltningen positivt pa att prova utvecklingen i1 en ny
detaljplan f6r att fa en fortsatt utveckling av etablerade verksamheter inom
Tyreso.

Kommunstyrelseforvaltningen bedémer utifran ovanstdende att det dr limpligt
att paborja en provning av ny detaljplan for att utreda méjligheterna till en
utveckling av verksamhet/industri pa fastigheterna.

Exploateringsavtal ska upprittas och ett kvalitetsprogram ska tas fram for
utformning av byggnader och mark. Programmet ska biliggas
exploateringsavtalet infOr ett antagande av detaljplan samt f6ljas upp.

En provning av barnets bista kommer att géras inom ramen for
planprocessen.

Beskrivning av arendet

Y

Ortofoto som visar fastigheternas lige vaster om Njupkirrsvigen. Foreslaget
omrade ar markerat med r6d linje.

Bakgrund

Fontana Foods AB ansokte i december 2020 om planbesked for fastigheten
Bagaren 10 och del av Nasby 4:1469. Stadsbyggnadsutskottet gav positivt
planbesked 1 april 2021 (§ 28).
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Forslag fran byggaktor

Fontana Foods AB har idag verksamhet pa fastigheten Bagaren 10. Ansékan
om planbesked omfattade dels 6nskemal om att bygga ut verksamheten pa
Bagaren 10, dels méjligheten att utvidga verksamheten pa del av Nasby 4:1469.
Verksamheten pa Bagaren 10 innefattar idag lager och kontor, men ambitionen
ar att dven kunna erbjuda mer publika funktioner sisom showroom, utstillning
och provsmakning av produkter. Under 2022 har fastighetsigaren sokt och

beviljats bygglov f6r en utékning av verksamheten inom fastigheten Bagaren
10.

Beskrivning av omradet

Fastigheterna ligger lings med Njupkirrsvagen inom Sodra Lindalens
verksamhetsomrade. Fastigheterna norr och vister om omradet ar
industriomrade, 6ster om Njupkirrsvigen finns ett omrade med flerfamiljshus.
Omriadet ligger cirka 1 km vister om Tyres6 centrum som erbjuder service och
handel och har god tillgang till kollektivtrafik, teknisk fors6rjning och service.

Bagaren 10 omfattar idag Fontanas befintliga verksamhet och parkering och
bestar fraimst av hardgjorda ytor. En mindre del av fastigheten dr en del av det
berg- och skogsomride som ingar i fastigheten Nisby 4:1469.

Fastigheten Nisby 4:1469 ir en stor kommunal fastighet. Den del av
fasticheten som forslaget giller bestar idag av berg i dagen med skog.
Diskussioner fors om ett eventuellt markkop.

Marken pa del av Nisby 4:1469 ir kuperad med den hégsta punkten 1 vistra
delen av fastigheten. Dagvattnet avrinner till storsta del mot nordost och vid
storre regn samlas vatten invid grannfastigheten i norr, Bagaren 3. Dagvattnet
rinner sedan vidare mot Njupkérrsvigen.

Tidigare stallningstagande

Oversiktsplan och kommunala planeringsunderlag

Det aktuella omréidet dr belaget i S6dra Lindalens féretagsomrade som enligt
oversiktsplanen Tyres6 2035 (2017) ska utvecklas med fler verksamheter.
Oversiktsplanen anger att marken i foretagsomradet ska anvindas effektivt och
att verksamheter som behover ligga i ett verksamhetsomrade ska prioriteras.

Fokus 1 6versiktsplanen ar hallbart, minskligt, gront och blatt for att starka
Tyresos identitet, vilket ska genomsyra alla projekt. Kommunen ska planera f6r
en bra mix av bostdder, arbetsplatser, kultur och service f6r att fa attraktivare
miljéer som lever hela dygnet och minskar transportbehovet.
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Oversiktsplanen anger vidare att nybyggnation ska skapa mervirde. Ny
bebyggelse ska ha en tilltalande samtida arkitektur och en limplig skala som
passar in i landskapet. Bebyggelsen ska passa in i terringen.

Enligt Ndra park och natur — strategi for Tyresis parker och narnatur (2019) ska
kommunen arbeta for att sikra en fortsatt god tillgang till vardagsgronska och
en finmaskig gronstruktur.

Forslaget ingar i omrade som omfattas av riksintresse for totalforsvaret
avseende flyghinder/hdéga objekt. Inga hoga objekt planeras inom
planomradet.

Gallande detaljplaner

Bagaren 10 omfattas av detaljplan 352. Marken inom Bagaren 10 ir planlagd
som industri och transformatorstation. Detaljplanen vann laga kraft 11 oktober
2006.

Den berérda delen av Nisby 4:1469 omfattas av detaljplan 217. Marken ar
planlagd som allmin plats f6r park och gronytor med giang och cykelvig.
Detaljplanen vann laga kraft 26 april 1988.

Genomférandetiden for planerna har 16pt ut vilket méjliggor en dndring av
detaljplanerna.

Kommunstyrelseforvaltningens bedémning
Kommunstyrelseforvaltningen foreslar att en planprovning kan paborjas och
att platsens specifika férutsittningar kan beaktas och hanteras under
detaljplanearbetet.

Kommunstyrelseforvaltningen bedémer att forslaget Gverensstimmer med
oversiktsplanen vilken anger att S6dra Lindalens foretagsomrade ska fortsitta
utvecklas. Da forslaget innebir en storre forandring av landskapet samt forlust
av befintlig gronstruktur bedoms forslaget inte 6verensstimma med
oversiktsplanens inriktning att ny bebyggelse ska passa in i terringen och
landskapet.

For att sakerstilla att en utveckling kan ske pa ett lampligt sitt behover flera
utredningar tas fram under planprocessens gang.

Da del av omradet i dagsliget bestar av natur behover en
naturvirdesinventering tas fram under planprocessen i syfte att utreda om det
finns bevarandevirda arter i omradet. Planforslaget kan innebdra att delar av
marken planliggs med skydd av natur.

Verksamhetsomradet Lindalen bestir till stor del av hardgjorda ytor varav
Nisby 4:1469 ir ett av fa grona inslag inom verksamhetsomradet. Vid
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utveckling maste stor hinsyn tas till dagvatten- samt skyfallshantering och
landskapsprojektering for att kompensera de forluster som utveckling pa denna
plats medfor. Under planprocessen behéver 6versvimningsrisker samt
dagvattenhantering med bade f6rdréjning och rening pa platsen utredas.

Enligt 6versiktsplanen ska nybyggnation skapa mervirde. Ny bebyggelse ska ha
en tilltalande samtida arkitektur och en byggnadsskala som passar in i
landskapet. En viktig friga under planarbetet blir dirfor att studera hur
bebyggelsen passar in i terringen och landskapet och hur den forhaller sig till
sin omgivning. Kommunstyrelseférvaltningen bedémer att det vore positivt
om en framtida byggnad viander sig mot Njupkirrsvagen for att gatan i
framtiden ska ha méjlighet att utvecklas med en mer stadsmassig karaktir. Pa
grund av topografin kommer det sannolikt att krivas viss springning av berg
tor att mojliggdra exploatering av marken. Det kommer dirfor behova tas fram
en geoteknisk utredning for att studera markférhallandena och hur detta kan
genomforas.

Ytterligare fragor for planarbetet dr angoring och parkeringsbehov f6r
verksamheten samt eventuellt behov av bullerutredning. Angéring for
varutransporter saval som parkering f6r anstillda och besékare behéver
studeras fOr att sikerstilla en god trafiksikerhet. En utveckling som syftar till
en mer publik funktion kan komma att generera fler trafikrérelser pa andra
tider av dygnet jimfért med nuvarande verksamhet. Detta behéver studeras
och 16sas under planarbetet.

Trots fastighetens begrinsningar ser kommunstyrelseférvaltningen positivt pa
att prova utvecklingen i en ny detaljplan for att fa en fortsatt utveckling av
etablerade verksamheter inom Tyres6. Kommunstyrelseférvaltningen bedémer
darfor att det ar lampligt att paborja en prévning av ny detaljplan for att utreda
moijligheterna till en utveckling av verksamhet/industri pa fastigheten Nisby
4:1469. En ny detaljplan bor dven omfatta fastigheten Bagaren 10 f6r att

hantera den befintliga och den eventuella framtida verksamheten som en
helhet.

Det pagir en planprocess for korsningen Bollmoravigen-Njupkiarrsvigen dir
planomridet delvis angrinsar till det foreslagna omradet intill Njupkarrsvagen.
Detta behover tas hansyn till under planarbetet.

Undersokning av miljopaverkan

En unders6kning av betydande miljépaverkan ska tillsammans med ett
undersokningssamrad genomféras innan beslut om samrad.
Undersokningssamradet sker med de kommuner, linsstyrelser och andra
myndigheter som pa grund av sitt sirskilda miljéansvar kan bli ber6rda.
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Prévning av barnets basta
En provning av barnets bista kommer att géras inom ramen for
planprocessen.

Planférfarande och tidplan
Planarbetet kan ske med standardforfarande enligt PBL (2010:900) i dess
lydelse efter 1 augusti 2020.

e Beslut om planuppdrag 26 oktober 2022

e Beslut om samrad kvartal 2 2023

e Beslut om granskning kvartal 4 2023

e Beslut om antagande kvartal 2 2024

e Laga kraft tidigast kvartal 2 2024

Tidplanen ér preliminir och kan férindras under planarbetets gang som en
toljd av t.ex. 6verklagande eller oférutsedda hindelser.

Finansiering och ekonomiska konsekvenser

Planarbetet finansieras av byggaktoren i enlighet med upprittat planavtal. Ett
exploateringsavtal ska upprittas och ett kvalitetsprogram ska tas fram for
utformning av byggnader och mark. Programmet bildggs exploateringsavtalet
infor ett antagande av detaljplanen. Kvalitetsprogrammet och
exploateringsavtalet ska f6ljas upp under genomforandeskedet.

Tyres6 kommun dger fastigheten Nasby 4:1469. Villkor och foérutsittningar for
att 6verlata mark ska utredas vidare och regleras i ett markoverlatelseavtal som
tecknas i samband med att detaljplanen antas.

Forvaltningens stallningstagande
Kommunstyrelseforvaltningen gér bedomningen att en planprovning kan
pabotjas och att platsens specifika férutsdttningar kan beaktas och hanteras
under detaljplanearbetet.
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