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Svar angaende Apelvagen

Ni har i ett brev daterat den 26 februari 2018 vadjat till geh6r for den oro som ni kdnner
infor genomforande av projektet Apelvdgen i Tyreso strand. Ni menar att ett stort antal
kommuninvanare kdnner sig 6verkorda, negligerade, ledsna och besvikna och att det finns
en Overtygelse om att det ar byggherrarna som helt och hallet dikterar villkoren for
byggnation i kommunen. Forvaltningen och politiker vill med detta svar visa att era
synpunkter ar viktiga och darmed forsoka tydliggéra de avvagningar som gjorts i processen
och varfor forslaget for bebyggelsen ser ut som det gor idag.

Stadsbyggnadsprocessen

Kommunens bild ar att det ar en olycklig missuppfattning att byggaktorerna dikterar
villkoren. Det ar svart att som medborgare se hela den process som ligger bakom ett
planférfarande och som foranligger en markoverlatelse. Att inte alla delar gar att ta del av
beror dock sjalvfallet inte pa att vissa delar pa nagot satt ar hemliga eller undanhalls men det
skulle vara praktiskt omaijligt och inte heller lampligt med medborgardeltagande/samrad pa
alla projektmoten. Den del av processen som ni som medborgare bjuds in till och kan ge
synpunkter om ar under detaljplaneprocessens bestamda och lagstadgade skeden, det vill
sdga under samradsskedet och granskningsskedet. Utdver det fors drendet upp till politiska
beslut vid planbesked, planuppdrag, samrad, granskning och antagande. | samband laggs da
handlingar aven ut offentligt pa webportalen ”“Insyn” for alla att ta del av.

Utover det som ar lagstadgat for kommunen att samrada om (de formella
detaljplanehandlingarna som oftast enbart reglerar markanvandning (t.ex. bostader eller
vagomrade) och byggratt (hur hogt man far bygga och vart husen far sta)) sa skickar
kommunen dven ut gestaltningsforslag och kvalitetsprogram som mer i detalj redovisar vad
som &r tankt att uppforas/utvecklas pa platsen. Den redovisningen ar inget lagkrav att
samrada om och heller inget som medborgare enligt plan- och bygglagen har ratt att fa sina
synpunkter provade om.

Nar Stadsbyggnadsforvaltningen arbetar i projekt for utveckling gar det infér/under/efter
detaljplaneprocessen vanligtvis till sa har:



Forvaltningen gar ut med en markanvisning (antingen tavling eller
direktanvisning)/en byggaktor hor av sig med forfragan om mark. Detta ar dock en
separat process jamfoért med planprocessen och drivs utifran kommunens egenskap
som markagare. Att markanvisningsprocessen pagar parallellt med
detaljplaneprocessen gor att projektens forutsagbarhet 6kar for politiker,
tjansteman, byggaktdren och kommuninvanarna. Det gor ocksa att vi okar
genomférandebarheten i detaljplanerna.

Forvaltningen satter upp ramar och krav for projektet. T.ex. vad ska man férhalla sig
till pa platsen (ex. omgivande bebyggelse, terrdng, risker, buller, vattenfléden), vad ar
viktigt att ta hansyn till (ex. kultur- och naturmiljovarden), vilka behov finns i omradet
(lagenheter, hyresratter, bostadsratter, skola, forskola, dldreboende, sarskilt boende
etc.), vilka politiska direktiv, beslut och mal finns (mal fran kommunplan, sarskilda
uppdrag, 6versiktsplan, beslutade program m.m.) och vad ar det lampligt att nyttja
omradet till (vad ger mest nytta i omradet?).

Ramarna och kraven for projektet diskuteras pa moten med byggaktéren, bade pa
tidiga skissmoten innan nagot forslag arbetas fram och under hela projektet pa
projektmoten.

Byggaktoren tar fram forslag och lamnar till forvaltningen.

Forslaget bollas fram och tillbaka mellan byggaktor och forvaltningen och
forvaltningen kommer med kommentarer som byggaktoren reviderar forslaget efter.
Detta bollande kan ga snabbt eller sa tar det lang tid beroende pa antalet beroenden,
komplexitet etc.

Om forslaget efter revideringar riskerar att ga utanfor ramar eller att vara politiskt
kansligt gors avstamningar med politiken. Hur avstamningen gar till ar beroende pa
vad som behdver stammas av och férankras.

Nar ett forslag finns framarbetet och forankrat tas forslaget upp for beslut om
planbesked och forst efter ett positivt beslut kan den formella planprocessen
paborjas.

Under hela planprocessen, bade under och mellan de formella samrads- och
granskningsskedena pagar diskussion/forhandling med byggaktoren och forslaget
utvecklas och preciseras gradvis. De stora omtagen tas vid behov efter det formella
lagstadgade samradet och granskningen.

Efter antagen och laga kraft-vunnen detaljplan fortsatter uppféljning och kontroll av
forslaget infor bygglov, och under hela byggnationen fram till slutbesiktning.



- En formell markoverlatelse for forsaljning av kommunal mark gors i samband med att
detaljplanen antas. Till ett markoverlatelseavtal knyts kvalitén for projektet upp
genom kvalitetsprogrammet sa bildaggs avtalet. For att sakerstélla att exploatoren
foljer upp avtalet sa ar avtalet villkorat med att vite ska erlaggas om dessa krav och
overenskommelser inte halls.

Samrddsyttranden

| ert mail anger ni att det i Samradet varen 2017 inkom cirka 140 yttranden. Av dessa menar
ni att majoriteten av privatpersoner och olika bostadsrattsféreningar och
samfallighetsféreningar hade starka invandningar mot den, enligt er, alltfér héga
exploateringsgraden. Dartill skriver ni att atskilliga synpunkter gavs pa trafiksituationen pa
Tyresévagen. Merparten av de kritiska yttrandena valkomnade en byggnation och en varsam
exploatering i stil snarlik den som finns kring Strandtorget.

Utifran en analys/kartlaggning som kommunen utfort, de behov som finns i omradet och
oversiktsplanen gjordes beddmningen att forslaget var rimligt for platsen. Inom ett
tatbebyggt omrade beddms inte skalan som opassande och inte heller dldreboendet som
omotiverat stort. Inom omradet placerades dldreboendet med hénsyn till att kunna spara
vardefull natur inom omradet. Avstandet till den angransande bostadsbebyggelsen
studerades men bedémdes ta skalig hansyn till det privata intresset i avvagning till de
allmanna behoven (behovet av platser pa dldreboende inom kommunen och kommundelen)
samt vardena pa platsen (naturvarden och topografin for att minimera sprangning).
Avvagningen gallande exploateringsgraden var utifran vad platsen bedéms klara i
forhallande till behovet av nya bostader samt hur mycket mark som ska tas i ansprak for ny
bebyggelse.

Bebyggelsen i samradsforslaget var 2 — 5 vaningar, varav den dversta vaningen inarbetad i
takvolymen. Detta framgar i de beslutade samradshandlingarna. Denna
exploateringsgrad/volymer var den skala som politiken beslutade att samrada om. Andra,
tidigare forslag fran byggherren men hogre bebyggelse, har inte varit beslutade av politiken
och inte heller nagot som varken tjansteman eller politiker sett varit lampliga for platsen. Att
dessa arbetsmaterial, tidiga diskussions- och forslagsskisser, florerat i olika sammanhang
beror pa utbegarda offentliga handlingar. Att kommunen aktivt inte valt att ga ut med dessa
var for att de inte var fardigbearbetade och inte heller férslag som kommunen stod bakom
eller ville foresla for platsen.

Bebyggelseforslaget i samradet var enbart volymer och gestaltningsdiskussionen hade
knappt pabdrjats och inte forankrats. For att inte forega processen och for att
forhoppningsvis fa in synpunkter pa markanvandning och volymer innan detaljdiskussioner
brukar forvaltningen vélja att arbeta pa det sattet i skeden med forslagen. Under denna
tidsperiod paborjades alltsa diskussionen och vilka gestaltningsprinciper som skulle tillampas
for forslaget.



Att exploateringsgraden var hogre an for smahusbebyggelse beror pa vilka behov som finns i
omradet och vad som forvaltningen bedomt som lampligt i férhallande till platsens
forutsattningar och lage.

| ert brev asyftar ni att den "Samradsredogorelse” som presenterades av
Stadsbyggnadsforvaltningen misslett de som last denna. Dar, menar ni, foll manga
konstruktiva och/eller kritiska synpunkter bort helt, andra forvrangdes eller
missuppfattades, av forvaltningens tjansteman och konsulter. Ni skriver dartill att
redogorelsen innehdll flera direkta fel (t.ex. “inga ytterligare minskade vaningstal”, trots att
samradet ju var forsta presentation).

Det ar olyckligt att ni kdnt er besvikna och frustrerande nar ni last samradsredogorelsen. For
att fa en hanterbar samradsredogorelse nar det inkommit manga yttranden goérs
sammanfattade sammanstallningar. Som alltid finns det sjalvfallet en risk att intentioner och
tonlagen i yttranden forsvinner vid en sammanfattning. Sammanfattningen gors utav basta
formaga for att vara sa neutralt atergiven som mojligt och ge en sa rattvis bild som majligt av
inkomna synpunkter. Alla yttranden i sin helhet finns alltid att ta del av om man kontaktar
kommunen. Om det smugit sig in nagot fel ar det sjalvfallet beklagligt men kan sa klart
handa dven efter manga granskningar av dokumenten. Att forvaltningen anvander sig av
konsulter for upprattande av handlingar och som stéd i projektet ska naturligtvis inte
paverka kvalitén pa handlingarna. Dar ar var bedomning att sa inte heller ar fallet har.

Granskningsskedet

Ni skriver vidare att er frustration blev storre nar ni under granskningsfasen uppfattade
byggnaderna som dnnu hogre och storre an i samradet. Forslaget i granskningshandlingarna
innehaller varken storre eller hégra byggnader an i samradsskedet. Det ar fortfarande
samma byggnadsvolym och vaningsantal som redovisades i samradshandlingarna. De
andringar som kan ses i siffrorna som anges i planbestdmmelserna pa plankartan ar for att
forslaget studerats vidare (sa som har ovan beskrivits att vi arbetar med att gradvis precisera
forslaget) och justerats géllande placering, markhojder, tillganglighet m.m. Detta for att till
exempel ta hansyn till nivaskillnader och kunna minimera sprangning men aven for att
aldreboendet forskjutits langre vasterut for att visa storre hansyn till de angransande privata
fastigheterna enligt 6nskemal som fram kommit under samradstiden.

Pa plankartan regleras hojder relativt mot havsnivan och inte for sjdlva byggnadens hojd. Det
kan gora det svarare att som lekman forsta hur stora husen far vara men gor det tydligare i
bygglovsprévningen om vilken hojd byggnaden ska forhalla sig till. Det innebar att om huset
flyttas till en hogre markniva vid justering i placeringen sa att huset star hogre upp sa
behdver nivan pa plankartan justeras till en hogre siffra dven om huset ar precis desamma
som innan. De faktiska andringar som ar i hojd pa plankartan ar:

- Ett punkthus langs Prastgardsvdgen ar justerat fran +46,0 till +47,0 moh (meter Over
havet) i Tyres6 kommuns hojdsystem.
- Aldreboendet r justerat frn +46,7 till +47.0 méh.



- Vastra delen s6der om Apelvédgen ar justerat fran +43,0 till +45,0 moh.

Alla dessa justeringar ses som redaktionella. En planbestammelse om takvinkel inforts i
granskningsforslaget vilket innebar en faktisk minskning av byggnadsvolymerna jamfért med
samradsforslaget.

Gallande exploateringsgraden ar andringarna mellan 0 och 34 kvm for respektive
egenskapsomrade norr om Apelvdagen — dvs. maximalt 34 kvm bruttoarea for en hel
byggnadsvolym. Detta bedoms som en redaktionell andring och behéver sattas i perspektiv
till vilka volymer som diskuteras. S6der om Apelvagen ar justeringen av exploateringsgraden
635 kvm BTA. Detta beroende pa justeringar mellan den inglasade garden och
bostadsytorna. Med anledning av detta beddms dven denna andring som redaktionell.

Gallande handlingar och revideringar efter beslutet i Miljo- och samhallsbyggnadsutskottet
sa ar det inga konstigheter i sig. Det ar inte ovanligt att korrigeringar/revideringar
genomfors, antingen av redaktionell karaktar, kompletterande fortydliganden eller pa
direktiv fran politiken efter beslutsmotet.

Ni papekar i ert brev att det i granskningsfasen har inkommit dnnu fler yttranden jamfort
med det tidigare samradet. Forvaltningen arbetar for tillfallet pa sammanstallning av dessa
yttranden och for att sdkerstalla att dessa redovisas pa basta satt. Beslut huruvida om alla
inkomna synpunkter ska redovisas i sin helhet eller om de ska sammanfattas har annu ej
tagits.

Kvalitetsprogrammet fér Tyresé Strand Tréddgdrdsstaden

Ni skriver aven om” Kvalitetsprogram Tyresé Strand Trddgdrdsstaden” som antogs i maj
2000. Detta program anser ni val beskriver hur bebyggelsen bor utformas och hur den bor
anpassas till den kulturhistoriska miljén kring Tyreso slott.

Det finns flera anledningar till att férvaltningen idag inte anser att Kvalitetsprogrammet ska
foljas fullt ut. Lagstiftningen har andrats sedan Kvalitetsprogrammet antogs. Detta har
exempelvis som foljd att de tekniska egenskapskrav som redovisas i programmet ar direkt
olagliga att stdlla som krav gentemot byggaktorer idag. Dartill ar var uppfattning att
referenser och kopplingar inom arkitektur kan tas upp pa manga olika satt och variera i hur
tydliga kopplingarna ska vara eller om de ska vara mer subtila. Apelvagen har haft som
direktiv att folja tradgardsstadens program samt att snegla pa de historiska miljéerna och
anpassas till miljon kring Strandtorget — men inte att utforma med specifikt slottet i atanke.
Det anser kommunen att man kan goéra utan att kopiera en gammal byggnadsstil och bygga
pastischer. Vi ser tvart om att det som uppfdors bor vara en ny arsring och ha formsprak av
sin tid dven om det sjalvfallet ska smalta in bra mot omgivningen. Miljon kring slottet ar sa
klart viktig men Apelvagen ligger val avgransat fran slottsmiljon och darfér ar var bedémning
att den niva av anpassning och referenser till slottmiljon som finns med i projektet ar pa en
bra niva. Efter granskningen har bearbetning av forslagets gestaltning fortsatt och
revideringar och avstamningar med politiken pagar for att ytterligare anpassa forslagets



utformning. Detta ar dock pa den detaljnivan att det inte paverkar detaljplanen rent
formellt. Den slutliga utformningen ar alltsa inte dnnu beslutad.

Den historiska referens som projektet valt att ta delvis faste i ar det tidigare tegelbruket,
som samtidigt samspelar med det befintliga och uppskattade Strandtorget. Att paminna om
slottet eller slottsmiljon har inte varit ndagot mal i sig for projektet aven om man
materialmadssigt kan kdnna igen sig i slottet i och med puts, vindsvaningar och plattak.

Kommunens bedomning ar inte att projektets utformning pa nagot sétt skulle inverka
negativt pa slottet eller slottsomradets kulturmiljovarde. Om sa hade varit fallet hade dven
lansstyrelsen bevakat detta da det ar deras uppgift som myndighet att bevaka vara
riksintressen.

En annan mycket viktig del i utformningen av projektet har varit att anpassa strukturen sa
mycket som moijligt efter befintlig natur. Lamellerna behovs for bullerskydd mot
Tyresévagen, men ovriga hus ar placerade med hansyn till nivaskillnaderna och fristdende
for att kunna minimera sprangning och behalla mer natur.

Vi forstar diskussionen med bilden som florerat pa facebook med detaljerna i exempelvis
takfot och hérnmarkeringar. Det kan absolut finnas bra och fina maojligheter i att plocka upp
den typen av referenser men i det har fallet har vi inte valt just den referensen utan tagit
upp arkitekturen i andra former och valt ett mer modernt formsprak. Att en del hellre sett
att arkitekturen tagit faste i andra stilideal (som exempelvis den nyklassicistiska referens
som ses i din bild), eller kulturvarden, som man uppfattar ar mer vackra ar efter personlig -
smak. Alla olika stilar har i sig olika kvaliteter och det stil. och tidideal som den aktuella
bilden refererar till har i sig inte mer koppling till Tyreso slotts 1600-talsstil. Den &r inte heller
tidlos utan ett mycket tydligt exempel fran sin epok.

Forslaget som beslutas behover dartill vara genomforandebart bade tekniskt,
tillganglighetsmassigt och ekonomiskt. Exempelvis behovs t.ex. hisstoppar kunna sticka upp i
taklandskapen for att alla ska kunna komma hem till sina lagenheter. Sedan
kvalitetsprogrammet for Tyreso Strand togs fram har det snart gatt ca 20 ar. Sedan dess har
regelverket blivit hardare, se exempel ovan om juridisk motsattning i att stalla tekniska
egenskapskrav, och i flera fall stélls hogre krav fran statligt hall. Detta galler exempelvis
hantering av buller, dagvatten och tillganglighet. Forvaltningen behdver hantera alla dessa
fragor och samtidigt visa forstaelse for vad exploatoren har att ratta sig at for att vi inte ska
planera for byggen som aldrig kommer att genomforas. Detta innebar inte att vi inte ska
stalla hoga krav. Klarar dock inte de nybyggda bostdaderna att efterfélja kraven som stalls vid
bygglov eller de férvantningar som de nya hyresgasterna eller bostadsrattsinnehavarna
efterfragar och samtidigt klarar projektekonomin sa kommer inte projektet att vara
genomforbarhet. Dar galler det for kommunen att stalla ratt krav och veta vilka delar som ar
viktigast fran kommunal synpunkt.

Trafiken



I slutet av ert brev sa papekar ni vikten av atgarder for en langsiktigt forbattrad
framkomlighet pa Tyresévagen.

Arbetet med att forbattra framkomligheten pa Tyresévagen fortgar. De senaste
trafikmatningarna genomférdes 2014 for Tyresévagen i hojd med Strandtorget. For
Tyresoévagen i hojd med Baverbacken genomfordes den senaste trafikmatningen 2017. |
trafikanalyser mellan de faktiska matningarna raknas siffrorna upp for att korrelera mot
trafikandringarna sedan sista matningen. Atgarder pa Tyresdvagen 6ster om Petterboda
finns med i Tyresoprojektet dven om faktiska vagarbeten i dagslaget annu ar i
planeringsskedet. Dock ser forvaltningen att de atgarder som pagar just nu vid Petterboda
kommer att ha en positiv inverkan pa trafikfloédena pa hela Tyresévagen.

Kommunen gor aterkommande matningar av kderna, dar den senaste genomfoérdes hdsten
2016, pa Tyresovagen for att se hur langa kotiderna ar och vart kéerna bildas. | dessa
utredningar ar det mycket tydligt att rondellen vid Petterboda ar en flaskhals som stoppar
upp flodet. Det ar darfér kommunen prioriterar just den atgarden innan vi fortsatter med
ytterligare atgarder 6ster om Petterboda. Nasta atgard pa tur efter Petterboda ar rondellen
vid Baverbacken och darefter det tredje korfaltet i etapp ett av utbyggnaden av
Tyresoévagen. Den stracka som etapp ett omfattar ar fram till och med korsningen med
Ridskolevdgen. Parallellt arbetar vi just nu dven med gang- och cykelbana langs med vagen
for att dven forbattra framkomligheten for dessa trafikanter.

Vi hoppas att ovan givna svar gett er den tydlighet om processen och forslaget som ni har
hoppats pa. Var bild ar att forslaget har tagit hansyn till manga av de goda och konstruktiva
idéer som inkommit. Att forhalla sig till dessa i sin helhet och samtidigt ta hdansyn till 6vriga
intressen fran exempelvis statligt hall ar dock inte majligt. Vi ser dock fram emot att kunna
anta detaljplanen och hoppas att ni da kan se de forbattringar som gjorts i forslaget under
processens gang.

Med vanlig halsning

Sara Kopparberg Fredrik Sawestahl

Forvaltningschef Ordférande Miljo- och Samhallsbyggnadsutskottet



