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KOMMUNSTYRELSEN

Dnr KSF 2016/614

§ 37 Anstkan om planbesked, H66r
Bosjdkloster 1:714

Beslut
Kommunstyrelsen beslutar:

. Positivt planbesked lamnas for bostader pa fastigheten Bosjokloster 1:714.
. Genomférande av planforslaget kan inte antas medfora betydande miljopaverkan.
. Planarbetet ska ske med standardférfarande.
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4. Planbeskedet galler i tva ar fran beslutsdatum.

5. Planarbetet ska initieras av fastighetsdgaren for att teckna plankostnadsavtal.
6

. Planarbetet bedéms kunna avslutas under 2018, férutsatt att plankostnadsavtal
tecknas inom 3 manader fran detta beslut.

Arendebeskrivning

Den nya fastighetsagaren onskar uppféra 6-9 villor i 1-1,5 plan pa fastigheten
Bosjokloster 1:714. Fastigheten ligger i direkt anslutning till villabebyggelsen pa Lars Ols
vag och gransar till Nybyvagen i séder. | dster finns en aldre bostadsfastighet.

Fastigheten ar 8725 m2 och bestar av gardsbyggnader till ett lantbruk samt 6ppen
grasmark. Avsikten ar att riva befintlig bebyggelse inklusive en bostad. Marken sluttar
markant at sydost.

Beslutsunderlag

1. tjansteskrivelse planuppdrag Vasternas.pdf
2. Kommunstyrelsens Arbetsutskott 2017-01-30 (2017-01-30 KSAU 8§11).doc

Justerande Utdragsbestyrkande
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Kommunstyrelsen

Ansdkan om planbesked, fastigheten Bosjokloster 1:714
Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar

Att lamna positivt planbesked for bostader pa fastigheten Bosjokloster 1:714.

Att genomférande av planforslaget inte kan antas medféra betydande miljopaverkan
Att planarbetet ska ske med standardférfarande

Att planbeskedet galler i tva ar fran beslutsdatum.

Att planarbetet ska initieras av fastighetsagaren for att teckna plankostnadsavtal

Att planarbetet bedoms kunna avslutas under 2018, forutsatt att plankostnadsavtal tecknas
inom 3 manader fran detta beslut.

Arendebeskrivning

Den nya fastighetsagaren 6nskar uppfora 6-9 villor i 1-1,5 plan pa fastigheten Bosj6kloster
1:714. Fastigheten ligger i direkt anslutning till villabebyggelsen pa Lars Ols vag och gransar
till Nybyvagen i séder. I 6ster finns en aldre bostadsfastighet.

Fastigheten ar 8725 m? och bestar av gardsbyggnader till ett lantbruk samt 6ppen grasmark.
Avsikten ar att riva befintlig bebyggelse inklusive en bostad. Marken sluttar markant at sydost.

| [ | |
Figur 1. Bosj6kloster 1:714 markerad med bl ellips. 50 0 50 100 150 [m]
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Forslag till beslutsmotivering
Géllande detaljplan och andra bestammelser

Fastigheten omfattas inte av nagon detaljplan. Fastigheten berors inte av strandskydd eller
andra bestammelser.

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen (Plan fér Ringsjobandet, antagen 2016) ingar fastigheten i omrade markerat
som Befintlig tdtbebyggelse. Det innebér att omradet ar tankt for bebyggelse och anlaggningar
som hor till tatorten. Inga sarskilda natur- eller kulturvarden &r identifierade for fastigheten.

Kommunala program

Fastigheten ingar inte i Gronstrukturprogrammets inventering. I naturvardsprogrammet ingar
fastigheten i ett stort omréde med vérdefullt landskap som kallas Ringsjélandskapet. Adellév-
skog, ekhagar och naturbetesmark ar karnvardena i Ringsjolandskapet. Fastigheten bedéms
inte ha betydelse for uppratthallandet av Ringsjélandskapets naturvarden.

Kulturmiljéprogrammet ar inte fardigt for denna del av kommunen. I det arbetsmaterial som
tagits fram har inte denna fastighet kommenterats. Fastigheten ar inte inventerad i samband
med bevaringsplanen fran 1985.

Arkeologi

Fastighetens nordligaste spets berdrs av en fossil aker (se figur 3). Vid arkeologisk utredning
2003 genomfdrdes en inventering av stérre delen av fornlamningsomradet. Inom omradet
finns réjningsrésen och i sluttningen mot
nordost odlingsterrasser. De dldsta résena
bed6ms vara fran jarnalder. Omradets be-
gransning har justerats. Fornldmningsom-
radets begréansning at NV &ar inte helt klar-
lagd. Vidare genomférdes vid utredningen
sOkschaktsgravning infér exploateringen j
vid Lars Ols vag varvid de undre delarnaav |
3 rojningsrosen patraffades. -

Risker och storningar

Planomradet ligger i direkt anslutning till
Nybyvagen som trafikeras av mindre an
1500 fordon/dygn varav ca 100 fordon ar
lastbilar. Bullerstérningarna fran vagen ar
begransade, men fragan bér féljas i det
fortsatta planarbetet, sarskilt om det blir
aktuellt att placera bostader allra narmst
Nybyvégen.

Gator och trafik

Den befintliga garden har idag sin trafik-
angoring via Lars Ols vag (figur 4). Det ar
madjligt att nyttja Lars Ols vag som anslut-
ning for ytterligare bostader. Det bedéms
daremot inte vara mdjligt att skapa en s —
ny trafikanslutning till fastigheten Bosjo- 7 | I
kloster 1:714 direkt fran Nybyvagen med

Lol i Figur 3. Fornlémningar enligt RiksantikvarieGmbetets
tanke pa hojdskillnaderna. I det sydvastra  wepptjénst Fornsk.
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Figur 4. Héjdkurvor med 1 m ekvidistans pé& ortofoto frén 2010.

hornet (A i figur 4) ar hojdskillnaden upp till platan med den
befintliga gardsmiljén 5-6 m. I det syddstra hornet (B i figu-

ren) ar hojdskillnaden 8-9 m. En ny anslutning skulle darfor

bli for brant. Nybyvagens kurvor precis nedanfor fastigheten
bidrar till att forsvara mojligheten att skapa en trafiksdker ny
anslutning.

Fran det férsta tvarbenet av Lars Ols vag ar daremot héjd-
skillnaderna sma och det kravs inga storre férandringar for
att anvanda denna anslutning till fler bostader. Det kravs dock
en justering av den géllande detaljplanen fér bostader vid
Lars Ols vag. I den planen har namligen bara en liten pas-
sage lamnats i det naturmarksstrak som I6per ldngs kanten
av planomradet och sakerstéller gangstigen. Nar fler bostader
ansluts racker inte denna smala passage, utan nagra meter
av gangstigen behdver tas i ansprak for lokalgata till de nya
bostaderna.

Berdérd detaljplan vann laga kraft 10 november 2005 och ge-
nomférandetiden I6pte ut fem ar senare. Lars Ols vag har en-
skilt huvudmannaskap liksom andra lokalgator i naromradet.

- _M
c c © o as Figur 5. Utsnitt ur gdllande detalj-
ca 100 m bort ldngs Nybyva.gerjl_. Ga!ngstqu finns precis vaster pjan for befintlig bostadsbebyg-
om fastigheten och skapar tillganglighet till Orupsbergets gelse vid Lars Ols vig (Detaljplan

strévomraden. fér del av Bosjékloster 1:129).

Cykelvag finns langs Nybyvagen. Narmaste busshallplats finns
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Geoteknik
Enligt SGUs jordartskarta bestar omradet av sandig moran.
Vatten och avlopp

Fastigheten ingar i verksamhetsomrade f6ér vatten och avlopp och eventuella nya bostader
ska alltsa anslutas till allmanna vattentjanster. Dagvatten ska hanteras enligt kommunens nya
dagvattenpolicy (antagande planeras under varen).

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planomradet berdr inte direkt nagra av de vattenférekomster som omfattas av vattendirek-
tivet. Daremot kan avrinningen fran omradet paverka Ringsjén. Dagvattenutredning enligt
dagvattenpolicyn far visa vilka atgarder som behdvs for att inte Ringsjons vatten ska paverkas
negativt av en bostadsutbyggnad i omradet.

Kommersiell och offentlig service

Satoftaskolan (F-9) och forskola finns 700 m 6sterut. Det ar drygt 3 km till marmaste daglig-
varuhandel.

Analys av lamplig markanvandning

Fastigheten ar inte uttryckligen utpekad som utbyggnadsomrade i 6versiktsplanen, men ingar
i omrade markerat som Befintlig tdtbebyggelse. Fér sadana omraden sager oversiktsplanen att
kompletteringar till befintlig miljé kan prévas nar fragor uppstar. Fastigheten ar belagen i dstra
delen av Ringsjobandet, dar kommunen har bedémt att det ar [ampligt med bostadsutbygg-
nad. Planforslaget bedoms vara férenligt med 6versiktsplanen.

Fastigheten ligger i ett attraktivt omrade och en mindre komplettering av bebyggelsen kan bli
ett positivt tillskott till bostadsbestandet. Kommunfdrvaltningen beddémer dock att héjdskill-
naderna gor det svartt att bygga 6-9 villor pa stycketomter som ansékan anger. En exploa-
tering med radhus eller liknande som placeras pa den befintliga platan bedéms ge ett battre
utnyttjande av fastigheten. D@ minskas behovet av schaktning och det bedéms vara méjligt att
komma upp i det antal bostader som ansdkan galler. Om fastigheten i stéllet ska exploateras
med stycketomter krdvs omfattande schaktning och mark gar at till att ta upp héjdskillnader.
Det medfor ett mindre antal bostéder och stérre ingrepp i miljon.

En forprojektering avseende hdjdsattning och markanldaggning behdver genomféras som ett
forsta led i planarbetet, och pa sa vis klarlagga forutsattningarna for att exploatera tomten.

Miljéaspekter (behovsbedémning)

Enligt bestammelserna i 4 kap 34 § Plan- och bygglagen (PBL) samt 6 kap 11 § miljébalken
(MB) skall en miljébeddmning gdéras for en detaljplan om dess genomférande kan antas med-
fora betydande miljopaverkan.

Foreslagen exploatering bedéms fa begrdansad paveran pa miljon forutsatt att dagvattenhante-
ringen sker pa ett bra satt. I 6vrigt beroér planomradet inte nagra allmanna intressen utpekade
i 6versiktsplan eller andra kunskapsunderlag. Den exploatering som féreslas ar heller inte sa
omfattande att den genererar stora trafikmangder. Mot den bakgrunden och med beaktande
av MKB-férordningens bilaga 4 bedéms genomférandet av planen inte medféra betydande
miljépaverkan och det behdvs alltsa inte nagon miljobedémning.

Planférfarande

Eftersom planuppdraget ar férenligt med &versiktsplanen, inte bedéms leda till betydande
miljopaverkan och inte &r av betydande intresse fér allmanheten ar det méjligt att tillampa
standardférfarande.
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Avgift

Avgift for planbesked tas ut enligt gallande taxa. Planarbetet bedoms vara en sa kallad med-
elstor atgard och avgiften blir darfor 13 440 kronor. Faktura 6versands i samband med proto-
kollsutdrag for planbeskedet.

Karin Kallioniemi

Sambhallsplanerare/Kommunarkitekt
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