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Plan- och exploateringsenheten
Kommunstyrelsens planutskott

Start-PM, detaljplan for Véastra Alvsala, B4

Forslag till beslut
Start-PM for Vistra Alvsala godkénns.

Beslutsniva

Kommunstyrelsens planutskott

Sammanfattning

Syftet med detaljplaneldggning i de prioriterade forandringsomradena (PFO) ar att anpassa
omradena for permanentboende. Bullando, Fagerdala, Alvsala och Bjorkvik, i vilket Vistra
Alvsala ingdr, ar ett av kommunens PFO-omrade som finns redovisad i kommunens
oversiktsplan (OP).

Syftet med detaljplaneldaggning i PFO-omradena ar ocksa att ange riktlinjer for hur och i
vilken form omvandlingen kan ske samtidigt som kommunala vatten- och avloppsledningar
byggs ut, fragor om byggritt och byggnadsutformning kommer ocksa att provas.

Planlédggningen kommer att ske med utokat forfarande. Planforslagets konsekvenser for
ekonomi, milj6, medborgare och barn kommer att utredas 1 detaljplaneprocessen. Flertalet
frigor 4r gemensamma for PFO Alvsala, Fagerdala och Bulland®, t ex hantering av
strandskydd, fragor kring byggritt och vagutformning mm.

Forvaltningen bedomer att detaljplaneldggning av Vistra Alvsala, B4, 4r i enlighet med
riktlinjerna i OP for utveckling av ett PFO-omrade.
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Figur 1. Oversikiskarta, aktuellt planomrade markerat med fdd punkt‘
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F ig 2, Rod linje - det aktuella planomrddets ungefdrliga avgrdnsning

Bakgrund

Enligt kommunens OP anges riktlinjer och rekommendationer fér PFO-

omvandling fér permanentboende:

adenas

omra

- Fortdtning genom avstyckning ska undvikas och karaktdren i omradet ska

allas.

bibeh
- Hansyn ska tas till strandskydd och kéanslig natur.

den ska forvaltas med enskilt huvudmannaskap.

a

- Viégar och naturomr

- Dagvatten ska utredas.

- Utbyggnad av vatten och spillvatten ska vara genomférd innan utdkade

byggratter medges.
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Andra 6vergripande rekommendationer for vdgar och trafik i PFO-omraden som ska
omvandlas fér permanentboende:

- Det lokala vagnatet ska utvecklas i takt med att trafiken 6kar.
- Kollektivt resande ska underldttas genom hallplatser, infartsparkeringar och
cykeluppstéllning samt utbyggnad av gang- och cykelvégar.

Befintliga forhallanden

Delomrade Vistra Alvsala bestér idag av ca 140 fastigheter med varierande tomtstorlekar.
Foreslaget detaljplaneomrade omfattas av géllande detaljplaner med genomférandetid som
upphort.

Av dagens fastigheter dr ca 36 bebodda permanent. Vid fullt permanentboende, efter den
aktuella detaljplanens genomfdrande och med bibehéllen fastighetsindelning, bedoms ca 200-
400 personer bo permanent i aktuellt detaljplaneomrade.

Bebyggelsen bestar i huvudsak av friliggande dldre enbostadshus, men dven andra
byggnadstyper forekommer sasom flerbostadshus och ekonomibyggnader. I det aktuella
detaljplaneomradet finns ocksa flera kulturhistoriskt vardefulla byggnader, t.ex. Viastra
Alvsala gard.

All mark i omradet ar privatagd.

Huvudman for allmén platsmark i planomradet dr Alvsala Nya tomtigarforening, Vistra
Alvsala tomtégarforening och Alvsala vigforening. Alvsala vigforening forvaltar Alvsala
ga:2 som utgor huvuddelen av vdgnétet i planomradet.

Aktuellt detaljplaneomrade berors inte av riksintresse.

Inom det aktuella detaljplaneomradet géller generellt strandskydd om 100 meter savél pa land
som i vatten. I samband med kommande detaljplaneldggning kommer fragan om strandskydd
och eventuell dispens fran strandskyddet provas pa nytt. I kommande detaljplanearbete krévs

utredning och beslut om planbestdammelser for strandskyddets omfattning.

Det aktuella detaljplaneomradet omfattas av byggnadsplan Bp 132 fran 1956 och Bp 178 fran
1968 med dndrade planbestimmelser frén 1988 respektive 1987. Andringen 1987-1988
innebér i huvudsak att byggratten sanktes fran 150 kvm byggnadsarea (BY A) till 60 kvm
BYA for huvudbyggnad och 40 kvm BY A for komplementbyggnad, vidare anges att
huvudbyggnad far uppféras i en vaning utan kéllare och vind. Minsta tomtstorlek dr 2000
kvm. I Bp 132 respektive Bp178 finns fastigheter som undantogs och har fortsatt byggrétt om
150 kvm per fastighet med minsta tomtstorlek 2000 kvm.

Byggnadsplan, Bp 177 frén 1964 som omfattar Vistra Alvsala grd medges huvudbyggnad
om 80 kvim BYA, komplement om 40 kvimn BYA och med minsta tomtstorlek 2000 kvm.
Detaljplan, DP 56, 72 och 105 omfattar en fastighet vardera och medger byggratt om 150 kvm
BYA for huvudbyggnad.
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Arendebeskrivning

Syftet med aktuellt detaljplanearbete &r att utveckla omradet for permanentboende i enlighet

med riktlinjerna i gillande OP for PFO-omréde vilket omfattar en viss bebyggelseutveckling,
mojliggora trafiksdkerhetshojande atgédrder och anldggande av kommunalt vatten och avlopp
samtidigt som omradets karaktdr ska bevaras med avseende pa fastighetsstruktur och kultur-

och naturvérden.

I planarbetet kommer fragor om byggritt och byggnadsutformning att prévas. Hantering av
dagvatten kommer att utredas och vigmark fér mojligheten till anordnande av ut6kade
vandplaner och andra trafiksdkerhets h6jande ombyggnader. Sophantering och
framkomligheten for sopbilar stéller sarskilda krav pa vagar och vandplatser.
Bevarandevarden kommer ocksa utredas i planarbete, t ex kulturhistoriska varden vid Véstra
Alvsala gard. En forprojektering som redovisar férslag till det kommunala vatten och
avloppsnitets utformning och preliminéra placeringar av pumpstationer kommer att tas fram
parallellt med planarbetet. Ledningsnatet kommer sa langt majligt att forlaggas i befintliga
vdgar inom omradet.

Detaljplanen genomférs enligt nya PBL 2010:900 i dess lydelse efter
den 1 januari 2015 med utokat foérfarande.

Preliminar tidplan for planarbetet:

l.a kvartalet 2018 Start-PM godkénns
4:e kvartalet 2018 ~ Samrad

3:e kvartalet 2019  Granskning

4:e kvartalet 2019  Antagande

Bedomning

Férvaltningen beddmer att aktuellt planarbete &r i enlighet med riktlinjerna i OP for
utveckling av PFO-omrade.

Ekonomiska konsekvenser

Planarbetet finansieras dels med planavgifter vid bygglov och dels med PFO-projektets
driftbudget.

Fastighetsdgarna kommer att debiteras planavgift och anslutningsavgift for vatten och avlopp.
Darutover tillkommer kostnader for atgarder inom den egna fastigheten.

Kostnader for eventuella atgarder inom allmén plats (vdgar och gronomraden) betalas av
berorda fastighetsdgare. Kommunen svarar for kostnader for anldggande av V A-ledningar,
kostnader férenade med ledningsrétt och eventuella andra réttigheter som avser VA-ledningar.
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Konsekvenser for miljon

Forvaltningen bedomer att en detaljplan med bestimmelser kommer att ge forutsattningar att
bibehalla omkringliggande naturomraden samt omraden med hdga naturvéarden,
nyckelbiotoper och ekologiskt kédnsliga omraden.

Grundvatten och ytvatten forbattras nar omradet ansluts till kommunens vatten- och
avloppsnit. Fragor om dagvatten kommer att utredas under planprocessen.

Konsekvenser for medborgarna

Samrad om ny detaljplan med de boende kommer att genomféras under 2018. De flesta
boende far genom planldggningen utokade byggratter. Fortsatt tillgang till natur- och
vattenomraden kommer att sdkerstallas i detaljplanen.

Konsekvenser for barn

I samband med att detaljplanen medger storre byggratter férvantas andelen permanentboende
oka i omradet. Erfarenheten fran liknande omraden visar att en stor del av de inflyttade i
omradet kommer vara barnfamiljer. Barn i omradet kommer att gynnas av att tillgangen till
natur och vattenomraden sékerstalls i detaljplanen. Detaljplanen kommer inte att reglera
utformningen av den allmdnna marken med till exempel lekplatser eller liknande da den
allmdnna marken kommer att ha ett enskilt huvudmannaskap.

Arendets beredning

Plan- och exploateringsavdelningen har berett drendet.

Sandlista for beslutsexpediering

Plan- och exploateringsavdelningen

Camilla Broo Fredrik Cavallin
Kommundirektor Planchef



