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1 PLANBESKRIVNING

1.1 PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Bostadsrattsforeningen Skogsgléntan &ger fastigheterna Skogsbrynet 1 — 4 vid
Kihlmansgatan. Syftet med planforslaget ar att préva om en del av den
kommunala marken bakom bostadshusen, som idag ar allmén platsmark (park) i
detaljplan kan overforas till foreningen. Marken utgors till stérsta delen av en
grasyta som foreningen skoter.

Vid kvarterets syddstra grans mot gang- och cykelvagen foreslas ett mindre
tillskott av mark som en anpassning till befintliga forhallanden. Planforslaget
innebar ocksa att detaljplanebestammelserna ses 6ver och moderniseras.

1.2 PLANFORFARANDE

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt bestammelserna i 5 kap.
plan- och bygglagen (PBL 2010:900, ny lydelse 2015-01-01, 2014:900).

Standardférfarande kan anvandas eftersom planforslaget
e Inte strider mot Oversiktsplanen.
e Inte beddms vara av betydande intresse for allménheten.
e Inte antas medf6ra en betydande miljopaverkan.

1.3 HANDLINGAR

Planforslaget bestar av féljande handlingar
—  Planbeskrivning
—  Plankarta med illustration
- Behovsbeddmning
- Fastighetsforteckning
—  Samradsredogorelse
—  Granskningsutlatande

1.3.1 Planprogram
Négot planprogram bedéms inte vara nédvandigt.

1.3.2 Miljobeddmning

Enligt 4 kap. 34 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900) ska en miljébeddmning
goras i plandrenden om detaljplanens genomférande kan antas medféra en
betydande miljopaverkan. Forst ska en behovsbeddmning goras for att préva om
en miljobeddmning behovs. Syftet med miljébedémningen &r att integrera
miljoaspekter i planen sa att en hallbar utveckling framjas (6 kap 11 § andra
stycket miljobalken).

Behovsbeddmning, sammanfattning
En behovsbeddmning har uppréttats av miljokontoret och stadsarkitektkontoret i
samverkan och redovisas i ett sarskilt dokument.

Lansstyrelsen meddelade 2015-09-11 att man delar kommunens uppfattning att
detaljplanen inte medfor en sadan betydande miljopaverkan som anges i 6 kap.
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14 8 miljobalken och att en miljobeddmning med tillhdrande miljokonsekvens-
beskrivning inte ar nédvandig.

De viktigaste punkterna i behovsbedémningen redovisas nedan:

Paverkan pa strovomradet

Planfdrslaget medfor inte nagon forandring av omradet sa som det anvénds idag.
Ett mindre markomrade som gréansar till narstrévomradet Nibblesbackeskogen
overfors till kvartersmark. Avstandet mellan bostadshusen och kvartersgransen
mot narstrovomradet ar litet och den mark som nu laggs till kvarteret bedéms
utgora en del av hemfridszonen kring husen. Féreningen har valt att skdta omradet
eftersom det ligger sa nara husen. Utdkningen av kvarteret & marginell och har
inte nagon inverkan pa strovomradet.

Grundvattensankning

Kvarteret bebyggdes for snart 50 ar sedan. Under arens lopp har ganska stora
markséattningar skett i leromradena. Orsaken &r framst att grundvattennivaerna
sénkts genom utdranering. Detta har gjort att det varit nddvandigt att Idgga om en
del av ledningsnétet och att komplettera de flesta entréerna med nya trappsteg.
Det dr inte klarlagt om s&ttningarna har upphort.

Den gamla gérdsvagen och allétraden, hosten 2014.
Det vita materialet ar dekorationsgrus till rabatterna.

Kulturmiljo

Det finns inga byggnadsrester kvar fran den tidigare bebyggelsen men rester av
den gamla véagen finns kvar och anvands som gangstig upp i skogen. VVagen och
allén lamnas darfor utanfor den mark som oéverfors till féreningen. Traden som
ingatt i allén &r inte i basta skick och kommer kanske inte att kunna bevaras under
lang tid.
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Samrad

Planfdrslaget har varit utsant for samrad under tiden 2015-09-16 — 2015-10-12. En
samradsredogorelse har uppréattats 2015-10-20. Planbeskrivningen och plankartan
har korrigerats pa ett par punkter efter synpunkter fran Lantmateriet. | Gvrigt har
inga invandningar mot forslaget framforts.

1.4 PLANDATA

1.4.1 L&ge och areal

Kvarteret Skogsbrynet ligger i den sydvéstra delen av Koping mellan
Kihlmansgatan och Nibblesbackeskogen. Planomradets areal ar ca 5,6 ha.

1.4.2 Markagofoérhallanden

Brf. Skogsglantan &ger kv. Skogsbrynet 1 — 4. Ovrig mark inom planomradet &gs
av Kdpings kommun.

1.5 TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

1.5.1 Oversiktsplan

Den kommunomfattande dversiktsplanen for Képings kommun antogs av
kommunfullmaktige den 24 september 2012. Planomradet ingar i den befintliga
tatortsbebyggelsen dar nagra sarskilda riktlinjer inte har angivits.

1.5.2 Detaljplan

For Skogsglantan 1 och 2 géller PL 114, faststalld 1967-01-17. FOr Skogsgléntan
3 och 4 géller PL 119, faststalld 1967-10-17. Kihlmansgatan ingar i bada
planerna. Gang- och cykelvagen mellan Skogsbrynet 4 och Skogsbrynsskolan
ingar i PL 218, faststalld 1976-10-22. Nibblesbackeskogen ingar i PL 225,
faststélld 1979-06-26.
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Gallande detaljplaner.
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1.5.3 Kommunala beslut i 6vrigt

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade den 15 augusti 2006 att ge
byggnadsnamnden i uppdrag att i detaljplan préva mojligheten att skapa byggratt
for garage mot skogen samt att tillféra viss allmén mark till kvartersmark i
kvarteret Skogsbrynet.

Planarbetet paborjades och ett samrad kring ett férslag med det innehall som
angavs i uppdraget genomférdes under hosten 2006. Darefter avbrots planarbetet.
Under aren har olika alternativ diskuterats. Forslaget att uppfora garage bakom
Kihlmansgatan 34 ar inte langre aktuellt.

Fragan om markkop och planandring har darefter diskuterats vid flera tillfallen
utan att nagon dverenskommelse traffats. Efter foreningens arsstimma 2015
gjordes en fornyad framstéallning om markkdp och planandring till kommunen.

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade den 26 maj 2015 att uppdra till milj6-
och byggnadsnamnden att préva andring av aktuell detaljplan sa att
arealutokningen for Skogsbrynet 1 — 4 kan genomforas.

Kommunfullméktige beslutade den 15 juni 2015 att godké&nna 6verenskommelsen
om markforsaljning.

Miljo- och byggnadsnamnden beslutade den 3 september 2015 att samrada kring
ett forslag till detaljplan. Namnden beslutade ocksa att forslaget ska utformas sa
att carportar ej godkannes i omradet mellan bostadshusen och skogen.

1.6 FORUTSATTNINGAR

1.6.1 Natur och vegetation, kulturhistoria

All mark mellan bostadshusen i kvarteret ar anlagd som gangvagar, tradgard eller
parkeringsplatser. Bakom husen finns ett omrade med grasmattor och spridda trad
som foreningen skoter idag. Planforslaget innebér att foreningen far kopa till
ytterligare mark hér.

Nibblesbackeskogen &r en barrskog med en del inblandning av 16v. Den ar
planlagd som naturpark. Skogen genomkorsas av en stor mangd stigar och
anvands flitigt som strovomrade. Forskolor i narheten vistas mycket i omradet. |
skogskanten finns ovardad grasmark med &lggras, nasslor och tistlar som
kommunen slar ett par ganger om aret.

Inom Nibblesbackeomradet fanns tidigare en mangd sma stugor och gardar.
Bakom Skogsbrynet 1 lag nagra av dem, Emmaus, Olshem och Janslund. All
bebyggelse ar borta sedan lange. Vagen upp till husen syns fortfarande och nagra
trad som &r rester av en blandad allé finns kvar.
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- TR

Innergard.

1.6.2 Geotekniska forutsattningar

Omradet dar bostadshusen ligger bestar av relativt djup lera. Lerdjupet & mindre
upp mot skogsbacken, som huvudsakligen bestar av moran.

Att marken utgors av lera marks vid manga entréer. Utdranering har lett till
sjunkande grundvatten som i sin tur har gjort att marken satt sig vid de palade
byggnaderna. Marken fran entréerna sluttar och pa vissa stallen har
entrétrappstegen utvandigt fatt hojas och vilplanen gjutas om. Vid Kihimansgatan
22 och 28 gar moréanen langre fram mot byggnaderna och darfor ar sattningarna
mindre har.

Radon
Risken for radon i bostadshus pa lermark &r i allmanhet liten. Det ar foreningens
ansvar att utreda vilka nivaer som finns i bostaderna och vid behov vidta atgarder.

1.6.3 Fororenad mark

Det ar inte troligt att det tidigare har forekommit ndgon verksamhet i omradet som
fororenat marken.

1.6.4 Fornlamningar
Det finns inte nagot som tyder pa att det kan finnas fornlamningar i omradet.

1.7 FORANDRINGAR

1.7.1 Bostader

Kvarteret Skogshrynet ar bebyggt med trevanings lamellhus i tre rader. De
enskilda byggnaderna har en langd mellan 55 till 75 meter. De tre bostadshusen pa
fastigheten Skogsbrynet 9 &r av samma typ men de ingar i en annan
bostadsréattsforening, Riksbyggens brf. Képingshus nr 9.
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De tolv bostadshusen pa Skogsbrynet 1 — 4 ingar i bostadsrattsforeningen
Skogsglantan. | foreningen finns 263 lagenheter. Trapphusen dr genomgaende
med entréer fran bada hallen. Alla uteplatser ligger pa baksidan av husen mot
sydvast.

Nar detaljplanerna gjordes 1966 — 67 var omradet redan projekterat. Byggratten
begrénsades till de platser dar byggnaderna skulle uppféras och 6vrig mark fick
byggnadsforbud genom s.k. prickmark.

Planer som &r utformade pa detta sétt anses som otidsenliga idag. Att byggnader
inte far uppforas inom stora delar av tomterna ger problem nar kompletteringar
behovs. Foreningen har under aren uppfort bodar for avfallshantering, forrad for
maskiner och byggt ut manga av uteplatserna. Sadana atgarder har bedomts som
mindre avvikelser fran detaljplanen, vilket medfort att bygglovhanteringen blivit
krangligare. Inom de gallande detaljplanerna tillats inte heller uppforande av
garage och carportar ndgon annanstans an inom parkeringsomradet vid
Kihlmansgatan.

| planforslaget satts byggratten till 27 000 m? bruttoarea (BTA) for bostaderna.
Det motsvarar byggratten i de aldre detaljplanerna. Tillaten byggnadshojd satts till
11 meter for trevaningshusen och sarskild byggratt ges for garage och uthus, se
nedan under avsnittet Parkering.

1.7.2 Friytor

Kvarteret ar relativt tatt bebyggt och friytorna hart utnyttjade. Att lata foreningen
overta ett omrade narmast skogen ar darfor rimligt. Det ligger sa nara
bostadshusen att allmanheten knappast kan anvanda omradet utan att det uppfattas
som inkraktande. Omradet ger de boende majlighet till utevistelse i tradgardsmiljo
och skots idag av foreningen.

PO S i

ol AN 1A

Mark soder om Skogsbrynet 1 — 2. 7

8 (15)



LAGAKRAFTHANDLING 2016-03-02 PL 364

1.7.3 Trafik

Gator

Kihlmansgatan byggdes om under 2014. Kérbanan smalnades av for att
mojliggora en separat gang- och cykelbana pa sodra sidan. Hastigheten har varit
ett problem pa den raka gatan, men ombyggnaden forbéttrar situationen. Parkering
tillats pa den sodra sidan av gatan och dar har dven en busshallplats byggts.

Den del av Kihlmansgatan som ingar i de aldre planerna 114 och 119 tas in i den
nya planen sa att de gamla planerna slacks ut helt.

Parkering

Foreningens parkeringsomraden finns invid Kihimansgatan med garage narmast
gatan och vanliga parkeringsplatser in mot bostadshusen. Det finns ocksa 2 storre
parkeringar mellan husen. FGreningen uppger att man idag har 88 garage och 223
vanliga parkeringsplatser, tillsammans 311 platser. Skogsbrynet 9 har totalt ca 80
platser, vilket gor att det finns ca 390 platser totalt i kvarteret, forutom platserna
pa kommunal mark langs Kihlmansgatan.

Enligt uppgifter fran Statistiska centralbyran (SCB) fanns det 2013-12-31 i
statistikomrade 101512, som utgors av Skogsbrynet 1 — 4 och 9, totalt 329 bilar
varav 290 i trafik och 39 avstallda. Antalet parkeringsplatser och garage i
kvarteret ar storre an antalet registrerade bilar och nagot behov av ytterligare
parkeringsplatser foreligger inte.

Gangvag mellan Kihimansgatan 22 och 28.

| omradet mellan bostadshusen och skogen far inte parkering anordnas. Dar finns
idag tva handikapplatser som har tillstand sedan tidigare. Det ar olampligt att
blanda biltrafik med oskyddade trafikanter pa de tranga gangarna mellan och
bakom husen, och darfor bor biltrafik sa mycket som mojligt undvikas dar.
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Planférslaget innebar att uppférande av byggnader kan prévas inom storre delen
av de obebyggda omradena pa fastigheterna, forutsatt att tillaten byggrétt inte
overskrids. Byggratten for uthus satts till 5 000 m* BTA. Det motsvarar ett
garage/en carport per lagenhet samt utrymme for andra uthusbyggnader. Av
byggratten for uthus har hittills ca 1 600 m? utnyttjats. Det innebar att om
foreningen dnskar uppfora ytterligare garage eller carportar kan bygglov sokas dér
foreningen beddmer att det ar lampligast.

Gang- och cykeltrafik

Foreningen har upplevt problem med att cyklister pa vag till skolor och butiker tar
genvagar genom omradet. Nu nar cykelbanan utmed Kihlmansgatan breddats och
fatt ny belaggning fungerar detta strak béttre for cyklister.

Kihimansgatan fran vandplanen.

Vid den kommunala gang- och cykelvagen mellan kv. Skogsbrynet och
Skogsbrynsskolan anpassas kvartersgransen till befintliga forhallanden. Det
innebar att en smal markremsa dverfors fran kommunen till foreningen. For att
hindra otillaten biltrafik har féreningen gjort en lag inhagnad i gransen.

Kollektivtrafik

Kopings stadstrafik, linje 6, trafikerar f.n. omradet med fyra turer pa mitt pa
dagen. Bussen vénder i slutet av Kihlmansgatan. Med stadstrafiken kan man bl.a.
na Kopings centrum, sjukhuset, jarnvagsstationen och Big Inns kopcenter.

1.7.4 Stérningar
Omradet ar inte utsatt for nagra storningar utifran.

1.7.5 Inverkan pa miljon

Planforslaget innebér inte nagra forandringar som paverkar miljon i eller utanfor
omradet.
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1.7.6 Trygghet

Enligt milj6- och byggnadsnamndens antagna mal ska trygghetsaspekter belysas i
varje ny detaljplan. Nar det galler fysisk planering avses framst risken att drabbas
av olyckor eller att raka ut for brott i form av vald mot person, stéld eller
skadegorelse.

Kvarteret Skogsbrynet &r tatbebyggt och mycket manniskor rér sig i omradet. Det
finns inte s& manga undanskymda vrar och det bor darfor vara ett omrade dar man
kanner sig trygg.

En passage som kan upplevas som otrygg nar det &r morkt ar trottoaren —
cykelbanan vid KihImansgatan. Man ror sig dar mellan garagelédngorna,
skuggande trad och parkerade bilar. Gatubelysningen star pa motsatt sida och pa
en lang stracka finns det inte ndgon bebyggelse pa norra sidan av gatan. Darfor
kommer en del forbipasserande troligen att vélja gangvagarna i bostadsomradet
istéllet.

Skogsvégarna genom Nibblesbackeskogen kan ocksa kannas otrygga nar det ar
morkt.

1.8 TEKNISKA ANLAGGNINGAR

Allmé&nna ledningar finns i Kihlmansgatan. Inom kvartersmarken finns det inga
allmanna ledningar och den tekniska forsorjningen till omradet paverkas inte av
planférslaget.

1.9 SERVICE
I ndaromradet finns bl.a. livsmedelsbutik, restaurang, skola och férskolor.

1.10 ADMINISTRATIVA FRAGOR
1.10.1 Handlaggning

Tidplan planprocessen

Samrad september 2015
Granskning november 2015
Antagande februari 2015

Tidplan plangenomférande
Fastighetsreglering ska genomforas sa snart detaljplanen vunnit laga kraft.
Detaljplanen ska antas fére den 1 mars 2016.

1.10.2 Fastighetsbildning

Genom fastighetsreglering ska tvd markomraden pé tillsammans ca 4 750 m? fran
fastigheterna Nibblesbacke 1:1 och Kopings-Ullvi 6:1 6verforas till fastigheterna
Skogsbrynet 1 — 4 i Koping (rod markering).
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KOPINGS ULLYI

/.

(B}

Areal=4447 m2

Tolalareal=4753 m2

p
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MIBBLESBACKE
11

KOPINGS-ULLYI

@1

Karta tillhorande dverenskommelsen om fastighetsreglering.

Resterande del av Képings-Ullvi 6:1 som ligger i anslutning till kv. Skogsbrynet,
och som kommunen behaller, ska tillforas Nibblesbacke 1:1 (bla markering).

Kommunen har ans6kt om lantmaéteri-/fastighetsregleringsforrattning.
Bostadsrattsforeningen Skogsglantan ska svara for forrattningskostnaden.
Foreningen bitrdder ans6kan om fastighetsreglering i enlighet med den tecknade
overenskommelsen. Forréttningen kan inte slutféras forran detaljplanen vinner
laga kraft.

1.10.3 Genomfdrandetid

Genomforandetiden sétts till 15 ar frn den dag planen vinner laga kraft. Nar
genomforandetiden gatt ut fortsatter planen att galla om det inte finns skal att
andra den.

1.10.4 Ekonomiska fragor

Investeringar
Bostadsrattsforeningen svarar for samtliga kostnader avseende atgarder inom
tomtmark.

Ovriga kostnader
Detaljplanen forvantas inte medfora nagra kommunala investeringar.
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Planavgift
Mellan kommunen och féreningen har ett planavtal tecknats. Foreningen svarar
for kostnaden for planlaggningen och nagon planavgift vid bygglov ska inte tas ut.

1.10.5 Anslutningsavgifter

Genom att tomtarealen 0kar nar Skogsbrynet 1 — 4 tillfors mark, uppkommer
enligt gallande VA-taxa skyldighet att betala anldggningsavgift for vatten- och
avlopp for de tillkommande omradena.

1.10.6 Medverkande i planarbete och genomférande

Stadsarkitektkontoret Plan- och markfragor
Tekniska kontoret VA-fragor, park, gata och fjarrvarme
Lantmateriet Fastighetsbildning

STADSARKITEKTKONTORET

Riitta Forngren Christina Johansson
Planchef Planarkitekt
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1.11 PLANKARTA
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1.12 PLANBESTAMMELSER

PLANBESTAMMELSER

Foéljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ar tillaten. Bestammelser utan beteckning galler inom hela
omradet.

GRANSER

- Planomradesgrans

—_—— — - — Anvandningsgrans

P S — Egenskapsgréans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allmanna platser

| GATA | Gata - PBL4kap 5§ punkt2
Kvartersmark
\ B ] Bostader - PBL 4 kap 5 § punkt 3

UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER

0.0 Plushojd - PBL 4 kap 8 § punkt 2

UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING

e127000+5000 Utnyttjandegrad - hégsta exploateringsgrad i bruttoarea for
bostadshus respektive komplementbyggnader - PBL 4
kap 11 § punkt 1

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

| | Prickmark - marken far inte forses med byggnad - PBL 4
kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1

Korsmark - pa marken far endast komplementbyggnad
placeras - PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE

Utformning och omfattning

l:++++++++|
+ 4+ 4+ 4+ 4+ 4 b 4

Hogsta byggnadshojd i meter - PBL 4 kap 11 § punkt 1
eller 16 § punkt 1
Byggnadsteknik
bs Endast kallarlésa hus - PBL 4 kap 16 § punkt 1
ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Genomférandetid

Genomférandetiden ar 15 ar fran den dag planen vinner laga kraft dvs 2031-03-02
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