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Mark- och exploateringsavdelningen
Kommunstyrelsens planutskott

Start-PM foér detaljplan Osby 1:228

Forslag till beslut
Start-PM for detaljplan Osby 1:228 godkénns.

Beslutsniva

Kommunstyrelsens planutskott

Sammanfattning

Forslag till Start-PM for detaljplan Osby 1:228 har tagits fram efter att sékande och
fastighetségare i februari 2021 givits positivt planbesked for ett sirskilt boende. Planomradet
ir beliget soder om Osbyskolan i Gustavsberg och omfattar fastigheten Osby 1:228 och delar
av fastigheten Osby 1:65. I juni 2021 undertecknades markanvisningsavtal mellan kommunen
och byggaktdren avseende del av kommunens fastighet Osby 1:65.
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Figur 1. Berért omrdde dir beldiget nedanfor Osbyskolan, markerat i rétt i kartbilden ovan.

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora for bebyggelse av ett sérskilt boende for dldre med
cirka 80 boendeplatser. Forvaltningens bedomning ir att detaljplanearbetet for Osby 1:228
och del av Osby 1:65 kan pabérjas och foreslér att Start-PM godkinns. Bebyggelsens
placering och utformning kommer att utredas vidare i planarbetet. Detaljplanearbetet kommer
genomforas med standardforfarande och forvaltningen bedomer att detaljplanen kan antas
tredje kvartalet ar 2023.
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Plankostnaderna ska finansieras genom plankostnadsavtal med byggaktoren och kostnaderna
for utbyggnad av allmén plats finansieras delvis av byggaktoren genom
gatukostnadsersittning. Projektet berdknas som helhet medfora en nettoinkomst till
kommunen om cirka 17,5 miljoner kronor.

Bakgrund

Agaren till fastigheten Osby 1:228 limnade i november 2020 in ansdkan om planbesked i
syfte att uppfora ett sérskilt boende for dldre. Ansdkan omfattar fastigheten Osby 1:228 och
del av kommunens fastighet Osby 1:65. Férslaget innebér en ny byggnad i fem till sex
vaningsplan motsvarande cirka 6 400 kvadratmeter bruttoarea. Ansdkan om planbesked for
Osby 1:228 godkindes av kommunstyrelsens planutskott den 9 februari 2021 (KSPU 2021-
02-09, § 7). I beslutet faststdlldes att kommunen &r beredd att, i en detaljplaneprocess, prova
detaljplaneliggning for sirskilt boende pa fastigheten Osby 1:228. I planbeskedet anges ocksé
att exploateringen behover bearbetas vad géller form och skala.
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Figur 2. lllustration fran byggaktérens ansékan om planbesked med forslag pd ny byggnad for sdrskilt boende.

Den foreslagna bebyggelsen forutsitter att kommunen markanvisar del av fastigheten Osby
1:65. Den 5 maj 2021 beslutade kommunstyrelsen (KS 2021-05-05, § 60) att inga
markanvisningsavtal med byggaktoren NSF IV Sweden Holding 24 AB avseende det berdrda
markomradet inom Osby 1:65. Markanvisningsavtalet innebir att byggaktoren har en option
att, under tva ar, ensam forhandla med kommunen om exploatering och dverlatelse av
markomradet. Markanvisningsavtalet mellan kommunen och byggaktoren innebar ocksa att
parterna tillsammans ska verka for att omrddet detaljplaneldggs och bebyggs med ett sérskilt
boende for dldre med cirka 80 ldgenheter.
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Arendebeskrivning

Planomrédet ér beldget soder om Osbyskolan i Gustavsberg, i anslutning till Osby skolvig.
Omradet omfattar fastigheten Osby 1:228 och del av fastigheten Osby 1:65. Planomradets
avgransning ar preliminédr och kan komma att justeras.
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Figur 3. Planomrddets prelimindra avgrdnsning dr markerad med streckad linje.

Planomradet omfattas av en befintlig detaljplan, D53, antagen den 19 juni 1966. Fastigheten

Osby 1:228 ir idag planlagd for bostider och vard och bebyggd med tva byggnader for LSS-
boende. En mindre del av den sddra byggnaden bedoms vara uppford utanfor fastighetsgrans.
Byggnaderna for LSS-boende hyrs idag in av kommunen.

Fastigheten Osby 1:65 #r sedan tidigare planlagd for gata respektive naturomrade och bestér
idag av en lokalgata, vindplan och naturmark.

Planomradet angransar i sydost till ett storre naturomrdde som utgor en gron kil med utpekade
naturvirden. Naturomradet berdrs av det planerade naturreservatet Kvarnsjon-Knuts hav-
Holmviksskogen (KSPU 2016-05-18, § 25). Inom planomradet finns inga utpekade
naturvarden.

Planomradet har goda kommunikationer med bade bil och cykel. Omradet har ockséd god
tillganglighet till kollektivtrafik med busshallplats pa Skargardsvdagen. Gang- och cykelvagar
ansluter till Osby skolvig fran flera héll, bade fran Skirgardsvigen, Osbydalen och fran
Mértnis, nordost om planomridet. Vid skoldagens bérjan och slut dr Osby skolvig hogre
belastad och trafiksituationen mer anstrangd.
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Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for ny bebyggelse av ett sdrskilt boende for dldre
med cirka 80 boendeplatser. Det foreslagna boendet planeras inom den nordostra delen av
planomradet.

Bedomning

Forvaltningen foreslar att detaljplanearbetet for Osby 1:228 och del av Osby 1:65 kan
paborjas och att Start-PM godkénns. Forslaget bedoms 1 huvudsak 6verensstimma med
kommunens 6versiktsplan (2012-2030) som anger att boende for dldre ska byggas inom
kommunens centrumomraden.

Inom kommande detaljplanearbete ska bebyggelsens placering och utformning prévas och
bearbetas. Ett utredningsarbete kommer genomforas for att anpassa bebyggelsen till naturlig
terrdng och omgivning. Planarbetet kommer bland annat genomfora en analys av stadsbilden,
natur- och kulturmiljon och ett gestaltningsprogram kommer att uppréttas.

Den foreslagna bebyggelsen beddms generera ett hogre antal trafikanter pa Osby skolvig i
form av boende, personal, besokare och leveranser. Det kan dérfor bli aktuellt att utfora vissa
standard- och sikerhetshojande atgirder lingst Osby skolvig samt pa vindplanen norr om
fastigheten Osby 1:228. En trafikutredning behdver genomforas for att bedoma behovet och
omfattningen av atgiarderna for att sdkerstilla en hallbar och siker trafiksituation for barn,
giende och cyklister. For planens genomforande kan det dven bli nddvindigt att genomfora
atgirder inom den allménna platsen utanfor planomradet. Forutsédttningar och behov av
parkering och logistik till savél befintliga som tillkommande boende ska utredas.

Naturvirdena inom planomradet och eventuella behov av kompensatoriska atgarder kommer
att beddmas genom en naturvéirdesinventering av omradet. Med anledning av planomradets
nérhet till Osbyskolan finns dven behov av att genomfora en barnkonsekvensanalys samt att
titta pa eventuella behov av trygghetsskapande atgirder. Darutover kommer planarbetet utreda
bland annat dagvatten, geoteknik samt ljus och buller frén nirliggande bollplaner.

Planarbetet behdver ocksé forhalla sig till de befintliga byggnaderna inom planomradet vad
giéller bland annat utemiljon, placering av ny bebyggelse, logistik och parkering. Det sodra av
de tvd befintliga LSS-boendena har idag ett planstridigt utgangsldge di byggnaden delvis ér
uppford utanfor fastighetsgrans. Det kan dirfor bli aktuellt att justera detta i samband med den
nya planen. Det kan dven komma att bli aktuellt att lyfta in befintliga LSS-boenden i
planarbetet, om kommunen och byggaktdren sa dnskar, for att mojliggéra ombyggnation,
tillbyggnation eller nybyggnation for det fall det ar aktuellt.

For att mojliggora ett hallbart stadsbyggande 6ver tid kommer omstéllbarhet och
multifunktionalitet att utredas vad géller den nya bebyggelsen.

Detaljplanearbetet bedoms kunna genomforas med standardforfarande enligt plan- och
bygglagen (2010:900). Planarbetet kan pabdrjas efter beslut om Start-PM och projektets
prelimindra tidplan ar f6ljande,

Samrad Kvartal 2 2022
Granskning Kvartal 12023
Antagande Kvartal 3 2023

Utbyggnad av allmén plats och uppforande av det sdrskilda boendet kan pdborjas efter
detaljplanens antagande.
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Ekonomiska konsekvenser
Plankostnader

Plankostnaderna berdknas uppga till cirka 2 miljoner kronor, varav kostnaderna for
utredningar uppskattas till cirka 820 000 kronor och kostnaderna for interna resurser till cirka
1 180 000 kronor. Planarbetet ska finansieras av byggaktéren genom plankostnadsavtal.

Vid dverlatelse av markanvisningsomradet inom fastigheten Osby 1:65 kommer
markanvisningsomradets andel av plankostnaden att dras av fran kopeskillingen da
kopeskillingen inkluderar plankostnader.

Genomforandekostnader

Kostnaderna for utbyggnad av allmén plats ska delvis finansieras av kommunen och delvis av
byggaktoren genom gatukostnadsersittning. Enligt markanvisningsavtalet mellan kommunen
och byggaktoren ska kommunen finansiera motsvarande markanvisningsomridets andel av
gatukostnaderna.

Investeringsutgifterna for den allmdnna platsen inom planomridet bedoms i nuldget uppga till
cirka 6,5 miljoner kronor och inkomsten i form av exploateringsersittning uppskattas till cirka
3,7 miljoner kronor. For planens genomforande kan det d4ven bli nddvandigt att genomfora
atgirder inom den allménna platsen utanfor planomradet.

Den totala inkomsten frdn markdverlatelsen uppskattas till cirka 20 miljoner kronor. I nuldget
berdknas projektet som helhet, inklusive samtliga utgifter och inkomster, medfora en
nettoinkomst till kommunen om cirka 17,5 miljoner kronor.

Driftskostnader

Inom ramen for projektet planeras inga nya kommunala anlédggningar, ddremot kan det bli
nddvindigt att genomfora standard- och sikerhetshdjande atgirder lingst Osby skolviig samt
pa vindplanen norr om fastigheten Osby 1:228. Projektet kommer dirmed att generera 6kade
driftskostnader for drift och underhall av vagen och vandplanen. De atgirder som i nuldget ses
som nddvéndiga innebér dock ingen markant 6kning av driftskostnaden.

Aven atgirder inom den allminna platsen utanfor planomradet, till foljd av foreslagen
bebyggelse, kan generera en hogre driftskostnad for drift och underhall.

Andra ekonomiska konsekvenser

I nulédget ar inriktningen att det sérskilda boendet ska drivas av en privat aktor. Ett nytt sérskilt
boende innebar dock framtida kostnader for kommunen for det fall kommunen upphandlar
platser inom boendet.

Konsekvenser for naringslivet

En ny detaljplan moéjliggdr for byggaktoren och verksamhetsutdvaren att utveckla
verksamheten 1 kommunen och gynnar pa sa sitt naringslivet. En nytt sérskilt boende bidrar
aven till fler arbetsplatser i kommunen.
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Konsekvenser for miljon

Den nya detaljplanen kommer att mojliggora for ett sirskilt boende i ett centralt geografiskt
lage i kommunen. Ligets goda tillgdng till kollektivtrafik underléttar ett hillbart resande for
boende, besdkare och medarbetare och kan pé sé sétt minskar samhéllets negativa
klimatpaverkan.

Den nya detaljplanen innebér att ett mindre omrade med naturmark ianspraktas for
bebyggelse. Omradet saknar dock utpekade naturvérden och detaljplanen bedoms inte paverka
mojligheten att bilda naturreservat inom intilliggande naturomrade. Den grona kilen med
utpekade naturvérden och medborgarnas moéjlighet till rekreation kan ddrmed bibehéllas.

Kulturmiljon pa platsen utgors till stora delar av naturmiljon och dess landskapsbild. I och
med detta dr det av vikt att studera hur tillkommande byggnadsvolymer forhaller sig till
omgivande landskap och bebyggelse.

Konsekvenser for medborgarna

Kommunen har ett stort behov av boendeplatser inom sérskilda boenden. Detaljplanen
kommer att mojliggora fler boendeplatser och pa sa sitt oka tillgangen till boendeplatser 1
kommunen.

Medborgarna kommer att ges mojlighet att [imna synpunkter pa planforslaget under samrad-
respektive granskningsskedet. Det kommer ocksd att finns information om projektet pa
kommunens hemsida.

Konsekvenser for barn

Detaljplanen beddms inte ha ndgon storre negativ paverkan pa gron- och lekytor kring
Osbyskolan d den del av naturomridet som foreslas planliggas ir mycket begrinsad i
relation till den omgivande gronytan.

Med anledning av planomradets nirhet till Osbyskolan finns behov av att genomfora en
barnkonsekvensanalys.

Arendets beredning

Arendet har beretts av planenheten och mark- och exploateringsavdelningen.

Sandlista for beslutsexpediering
Planenheten

Mark- och exploateringsavdelningen.

Greger Ragnarsson Moa Ohman
Samhillsbyggnadschef Avdelningschef strategisk
samhillsplanering



