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Kommunstyrelseférvaltningen fick 2025-01-28 i uppdrag att ta fram en

inventering av mojlig kommunal mark fér bostadsbyggande i Olsfors och Tollsjo.

Kommunstyrelseférvaltningen har i huvudsak tittat pa4 kommunalédgd mark, men
har i vissa fall dven inkluderat mindre omraden av privatdgd mark. Inventeringen
har gjorts genom att studera gallande strategiska dokument och gallande
detaljplaner samt de utredningar och lokaliseringsstudier som redan gjorts for

respektive omrade.

Inventering Olsfors

Oversiktsplanen

Befintlig bostadsbebyggelse ar framst lokaliserad till norra delen av tatorten.
Oversiktsplanen féreslar tva utvecklingsstrategier for Olsfors: (T2) fortatning inom
befintligt n4t med cirka 100 bostader och (TU2) omvandling av industrimark till

bostédder och handel.

| utvecklingsstrategi T2 foreslas att huvuddelen av de nya bostaderna lokaliseras
till de norra delarna av orten dar det redan finns ett val utbyggt vagnat. Det kan
aven finnas mojligheter till fortatning i Lovaslatt séderut. Inom det befintliga

bebyggelseomradet bedoms cirka 100 bostader kunna byggas.

| utvecklingsstrategi TU2 foreslas att den centrala delen av industriomradet i

Olsfors, langs vag 1757, omvandlas till handel och bostader. Industriomradet ger



ett enformigt intryck och orten skulle tillféras manga kvaliteter om de centrala

delarna kunde géras mer levande. Det finns dock flera aspekter som maste

undersdkas vidare, bland annat forekomst av markféroreningar och bullernivaer
fran vag 1757.

Karta 1. Oversiktsplanens féreslagna utveckling i Olsfors.

Forslag pa mark att utveckla i Olsfors
Pa karta 2 nedan pekats mojliga lokaliseringar av bostader ut i gront. Rutor i gront
beskriver méjligheter eller ger allman info om en plats forutsattningar. Rutor i

orange beskriver utmaningar i omradet.
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De allra flesta av de potentiella tomter som identifieras vid inventeringen ar

lokaliserade i tatortens norra del, vilket ar i linje med géllande Oversiktsplan.
Dartill har d&ven fem tomter kunnat identifieras langs med Borasvagen dér en
planandring skulle kunna mojliggéra for att dessa styckas av fran nuvarande

fastigheter.

Att gora en detaljplaneédndring for att mojliggdra avstyckning ldngs med
Borasvagen &r den planandring som antas vara minst kostsam. D& kommunen
inte &ger marken har skulle planédndringen dock inte generera nagra inkomster.
Ovriga lokaliseringar, bortsett fran de tre tomter som redan &r planlagda och

avstyckade, kommer antagligen krava att helt nya detaljplaner tas fram. Detta



innebar en mer kostsam process an vid andring av detaljplan, eftersom det stéller

krav pa att fler utredningar tas fram.

Andring av detaljplanen langs Borasvéagen har dock ett par andra férdelar, mer an
att det mojliggor avstyckning. P& karta 3 ar mojliga tomter langs Borasvéagen

utpekade i rott.

Dar en 1:a &r placerad langs med Borasvagen, pekar detaljplanen ut allman
platsmark p& mark som i realiteten anvédnds som tradgard idag. Vid en
planandring kan denna mark géras om till kvartsmark, da det inte ar lampligt att

kommunen star som dgare for mark som anvands for privat bruk.

2:an pekar ut tre byggnader som idag ar planstridiga, da de redan néar planen
antogs var placerade pa prickmark. Darmed kan inga bygglov utfardas for
eventuella renoveringar eller utbyggnader av dessa hus, och de far heller inte

byggas upp igen vid exempelvis en brand.

Karta 3, Ett urklipp fran géllande detaljplan (byggnadsplan) fér Olsfors tatort.



Vad galler de tomter som sedan tidigare ar planlagda och avstyckade &r det
framst en av de tre tomterna som ar aktuella. Fastigheten nadrmast Tallgrand har
potential att byggas ut da det redan finns existerande infrastruktur pa platsen.
Gatan markerad i blatt pa karta 4 ar daremot aldrig utbyggd, och ddrmed har de
tva andra fastigheterna ingen tillganglig infrastruktur. Detta kombinerat med
forhallandevis stark kupering bidrar till forutsattningar som bidrar till kostnader

och i forlangningen forsvarar forséljning.

Karta 4. Planlagda och avstyckade tomter &r markerade i rétt. Vagen markerad i blatt har aldrig byggts ut.



Inventering i Tollsjo

Oversiktsplanen

Bostadsbyggelsen i Tollsjo ar centrerad kring korsningen Bollebygdsvagen-
Horssaredsvagen, dar skola, mataffar och kyrka ar lokaliserad. | géllande
oversiktsplan beddéms det finnas mojlighet till ny bebyggelse inom nuvarande

tatort (T4) om cirka 50 bostader, dar det redan finns ett utbyggt véagnat. Har finns



ett vattenskyddsomrédelsom begransar anvandningen ndgot, nya bostéder kan

dock tillkomma. | norra delen av samhaéllet féreslas ett utbyggnadsomrade (TA3)

som kan anslutas till det befintliga vagnatet och rymma runt 25 bostader.

=

Karta 5. Qversiktsplanens foreslagna utveckling i Téllsjo.

Kommentar [EE1]: Visste inte att detta

fanns, har mejlat BoM for att fraga vad detta
innebar i praktiken for bostadsbyggande.




Forslag pa mark att utveckla i Tollsjo
Pa karta 6 nedan pekats mojliga lokaliseringar av bostader ut i gront. Rutor i gront
beskriver mojligheter eller ger allman info om en plats forutsattningar. Rutor i

orange beskriver utmaningar i omradet.
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Karta 6. Moéjliga lokaliseringar av nya tomter i Tollsj6 samt vissa forsvarande forutsattningar.



De potentiella tomter som identifierats vid inventering av Tollsjo ar utspridda
runtom i tatorten. Samtliga ar i enlighet med dversiktsplanens foreslagna

utveckling.

En stor andel av de utpekade tomterna &r pa mark som skulle kunna klassas som
"brukningsbar jordbruksmark”, vilket innebar att den skyddas fran férandrad
markanvandning genom lag. | vissa fall kan byggnation dnda tillatas, men det som
kan konstateras ar att ytterligare en utredning maste bekostas som en del av

detaljplaneprocessen samt att det finns risk att planen i slutdndan inte antas.

Tre tomter ar utpekade i nordvastra delen av tatorten, men hér finns idag lekplats
och gangbana dar barnen pa ett sékert satt kan ta sig till skolan. Dessa varden

riskerar att ga forlorade vid en eventuell byggnation.

De fyra tomter som sedan tidigare ar planlagda och avstyckade mdojliggor for
bostadsbyggnation i Tollsjo. Att dessa annu inte bebyggts tyder dock pa att
efterfragan pa tomter i omradet ar begrénsat. De tva tomter i nordéstra delen av
Tollsjo skulle kunna realiseras, men om tomter pd samma gata &nnu inte
bebyggts finns risk att inte heller dessa saljs efter planlaggning. Dartill kravs ett
platsbesdk for att sdkerstélla att tomterna inte ar alltfér kuperade innan beslut

fattas i fragan.

Slutsatser

De béda tatorterna har olika utmaningar nar det kommer till bostadsbyggande. |
Olsfors forsvaras nybyggnation av det kuperade landskapet och sedan tidigare
identifierade naturvarden. | Tollsjo utgdrs istallet mycket av den utpekade marken
av jordbruksmark. Byggnation pa jordbruksmark kraver att lokaliseringsutredning
genomfors, och det gar inte att pa forhand sdga sékert att byggnation av

jordbruksmarken é&r juridiskt mojligt.

Trots detta finns det en forhallandevis stor méngd platser dar nya bostader skulle

kunna placeras runtom i saval Olsfors som Téllsj6. Det som dock férsvarar



byggnation &r allra framst den ekonomiska aspekten, da forséljning i de allra
flesta fallen forutsatter att &ndring av gallande detaljplan eller ny detaljplan.
Detta beddms vara mer kostsamt &n vad en forséljning av tomter skulle generera

i vinst.

En &ndring av géllande detaljplan i Olsfors langs med Borasvagen skulle vara
formanligt for de boende och kan potentiellt resultera i fler tomter genom
avstyckning, men da kommunen inte dger marken skulle detta inte generera

nagra intékter alls.

Den sedan tidigare planlagda, kommunalagda fastigheten langs med Tallgrand
skulle kunna ga ut for forsaljning. Fastigheten ar ganska kuperad, men bedéms

anda mojlig att bygga pa.



	Uppdrag och metod
	Inventering Olsfors
	Översiktsplanen
	Förslag på mark att utveckla i Olsfors

	Inventering i Töllsjö
	Översiktsplanen
	Förslag på mark att utveckla i Töllsjö

	Slutsatser

