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Stadsbyggnadsutskottet

Beslut om ny granskning av detaljplan for
Tegelbruket etapp 11

Kommunstyrelseférvaltningens forslag till
stadsbyggnadsutskottet for beslut i kommunstyrelsen

1. Granskningshandlingarna f6r detaljplan etapp 11, Tegelbruket
godkinns.
2. Kommundirektoren ges i uppdrag att stilla ut planforslaget for

granskning.

Kommunstyrelseforvaltningen

Sqra Kopparberg

Kommundirektor Samhillsbyggnadschef
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Sammanfattning

I november 2014 fick Sambhillsbyggnadsforvaltningen [ uppdrag att inleda
planatbetet for etapp 11, Tegelbruket. Detaljplanen syftar dll att méijliggora
permanentboende 1 omradet samtidigt som kommunal service i form av vag,

vatten och avlopp byggs ut. Nista steg i processen ir beslut om ny granskning.

Beskrivning av drendet

Bakgrund
Stora delar av Brevikshalvon styckades upp i fritidshusfastigheter pd 1930-talet,

men idag bebos allt fler av fastigheterna ret tunt, si kallat permanentboende.
Brevikshalvon saknar kommunalt vatten och avlopp och vigarna ir smala med
dilig standard Att allt fler flyttar till omridet innebir det en 6kad belastning pi
miljén med ett Skat uttag av grundvatten och paverkan frin enskilda avlopp.
Vigarna ar inte dimensionerade for den stérre trafikmingden och det saknas
ging- och cykelbanor, vighelysning och service i omridet. Behovet av ny

planliggning har diefor Skat.

En férdjupad 6vessiktsplan antogs i mars 2003 och innehiller en etappindelning
for ostra Tyresds utbypgnad, varav detta omride 4r etapp 11. Den fordjupade
oversiktsplanen anger utgingspunkter och mal fér omridets utveckling och ska
fungera som ett program for kommande detaljplaner. Parallellt med planarbetet
for etapp 11 har en strategi tagits fram for att se dver de kvarstiende etapperna
pd Ostra Tyresc. Strategin ersitter den férdjupade Gversiktsplanen for nya
detaljplaner som tas fram pd Ostra Tyresd. For Tegelbruket etapp 11 ir den
fordjupade Gversiktsplanen vigledande med undantag £6r bestimmelser om
byggritternas omfattning. Byggratternas omfattning baseras pd inriktningsbeslut
om delar av strategi f6r Ostra Tyresd (beslutat pi Miljé- och
sambhillsbygenadsutskottet 1 september 2017).

Kommunstyrelsens miljé- och samhillsbyggnadsutskott gav 2014-11-04
Samhillsbyggnadsférvaltningen i uppdrag ate uppritta detaljplan for
Tegelbruket etapp 11, pa Ostra Tyresd med normalt planforfarande.

Detaljplanen var ute pa samrid 8 november — 6 december 2016.
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Stadsbyggnadstorvaltningen (tidigare Samhillsbyggnadsférvaltningen) fick 1
uppdrag av kommunstyrelsen 2018-03-21 att stilla ut planfésslaget {6r
granskning. Granskning pagick mellan 2-30 maj 2018.

Den 17 oktober 2018 fick Stadbyggnadsférvaltningen 1 uppdrag av miljo- och
samhillsbyggnadsutskottet att uppdatera planhandlingarna med en ging- och
cykelbana langs Tegelbruksvigens sédra del. Andringen var si pass omfattande
att granskningen behévde goras om. Stadsbyggnadsforvaltningen fick i uppdrag
av kommunstyrelsen 2019-05-08 att stilla ut planforslaget pa ny granskning.
Granskning pigick mellan 21 maj-25 juni 2019.

Flera myndigheter inkom med yttranden under den andra granskningen gillande
framst dagvattenhanteringen och geotekniska [Grutsittningar si som skred- och
stabilitetsrisker. Detta foranledde ett behov av att uppdatera de dagvatten- och
geotekniska utredningar som gjorts. Under planprocessens ging har dven
kommunen som VA-huvudman gjort ett férnyat stallningstagande till placering
av allminna VA-ledningar vilket medf6r att tvi sa kallade u-omriden har tagits

bort 1 det nya planférslaget.

Pianforslaget

Planen medger dkad byggritt fér bostadsfastigheterna inom planomradet.
Utbyggnad av vigar och kommunalt vatten och avlopp kriver att
fastighetsgranserna justeras pa flera fastigheter. Utbyggnaden kommer ocks3 att
gora ansprak pa ytor for sldntintrdng pa fastigheterna i syfte att bygga ut de

kommunala vigarna.

En tennisbana och batklubb finns 1 omradet idag och méjliggors dven i forslaget
till ny detaljplan. En del av den fastighet som tennisbanan ligger pa foreslas
planlaggas som parkmark och l6sas in av kommunen £6r att kunna hantera
dagvattnet inom planomridet. Omridet som batklubben idag arrenderar pa

parkmark foreslis att planliggas som kvartersmark f6r smabatshamn.

Strandskydd galler & dag pa allmiin plarsmark i omridet samt péd ef planlagd
fastighet 1 planomriders sédra del. Vid planens antagande dterintrider
strandskyddet 100 meter fran strandlinjen. Strandskyddet avses upphiavas pa

den mark som redan kan anses vara ianspraktagen.
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Planomridet ligger intill Klévbergets naturreservat. Det finns dven naturvirden

inom planomradet som har skyddats.

Ett befintligt bostadshus anses kulturhistoriskt intressant och ges en

varsamhetsbestimmelse.

Inom omradet finns niagra ytor dir 6kad risk f61 blocknedfall identifierats, dar
har inte ny byggritt kunnat medges. Risken f6r blocknedfall 4r inte akut. Fér att
uppfylla kraven pad markstabilitet har restriktioner om maximal belastning férts
in pd batklubbsomridet samt pé p-plats for tllfilligt upplag och etablering.
Inom tre bostadsfastigheter behdver markférhillandena studeras noggrannare
infor byggnation, bestimmelse och rekommendation om detta har {Srts in

plankartan.

Miljkonsekvenser

En undersékning av miljépaverkan har gjorts och utifrin denna bedéms
genomforandet av detaljplanen inte innebira sddan betydande miljopaverkan
som avses i miljébalken (MB) 6 kap 11 §, med beaktande av {6rordningen
1998:905 bilaga 2 och 4. Planforslaget beddéms inte leda till nigra negativa
effekter pA minniskors hilsa och sikerhet. En miljobedémning enligt MB har

dirmed beddmts inte behdva uppritras.

Samrad

Planen var ute pi samrdd 1 november — 29 november 2016. Samridsméten
holls vid fyra olika tillfallen under november 2016 1 Tyresé kommunhus. Under
samradstiden inkom 48 yttranden. Linsstyrelsen hade synpunkter angiende
dagvatten, buller och strandskydd. Andra inkomna synpunkter har handlat om
byggritter, trotroar lings Tegelbruksviigen och naturvirden. Samtliga yttranden

for samridet sammanfattades i en samridsredogorelse.

Granskning 1

Planen var utstalld tor granskning under perioden 2 maj - 30 maj 2018. Under
granskningstiden inkom 32 stycken yrranden. Lansstyrelsen framforde
synpunkter pd MKN for dagvatten samt buller. Andra synpunkter som férdes

fram rorde framforallt nacurvirden, gingbana lings med Tegelbruksvigen,
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slintintring och inldsen, byggrittens omfattning, gatukostnad samt
anslutningsavgift for vatten och avlopp. Samtliga yttranden for granskning 1

sammanfattades 1 ett granskningsutlatande.

Granskning 2

Planen var utstalld fér ny granskning under petioden 21 maj - 25 juni 2019.
Handlingarna fanns under granskningen tillgangliga pd kommunens webbplats, i
kommunens bibliotek och i kommunhusets entré. Kungérelse fanns i
lokaltidningen Mitt i Tyresé och Dagens Nyheter den 21 maj 2019. Utdver den
formella kungérelsen skickade kommunen dven ut ett informationsblad till

berdrda fastighetsigare 1 samband med att granskningsperioden inleddes.

Under granskningstiden inom 22 stycken yttranden, inklusive ett sent yttrande
frin SGI (Statens geologiska institut). Lansstyrelsen framforde synpunkter pa
MKN f{6r dagvatten. SGI framférde synpunkter pd markstabilitet, risk for
blocknedfall och formuleringen av en planbestimmelse. Under granskningen
har privatpersoner precis som under granskning 1 haft synpunkter framst pa
foreslagna naturvirden, gingbana lings med Tegelbruksvigen, slintintring och
inlésen, byggrittens omfattning, gatukostnad samt anslutaingsavgift fér vatten

och avlopp.

Efter granskningen i maj-juni 2019 hat planen 4ndrats enligt nedanstiende
punktlista:

¢ DPlanbeskrivningen har uppdaterats med aktuell information om vilka
detaljplancr som giller 1 omradet till dess att denna plan (Tegelbruket
etapp 11) vinner laga kraft och ersitter dessa.

¢ Bestimmelsen om att "Korbar forbindelse far inte anordnas” (in- och
utfartstorbud) har tydliggjorts 1 plankartan efter granskning 2. In- och
utfartstorbud har dven tillkommit pd del av fastigheten Brevik 1:146
cfter granskning 2 f6r att sakerstilla att gaturummet kan utformas for
att hantera dagvatten pd ett funktionellt satt.

¢ LEfter platsbesok har grinser for kvartersmark 1 plankartan som syfrar
all att mojliggora gemensamhetsanliggning f6r vig till fastigheterna

Brevik 1:636 och Brevik 1:638 dndrats. Andringen syftar till att skapa
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bittre forutsittningar fér anliggande av angdringsvig dar behov av
markingrepp (springningsarbeten) minimeras.

Tvd v-omriden har plockats bort frin plankartan. Dels u-omride som
leder frin alimin vig till fastigheterna Brevik 1:636 och Brevik 1:638,
och dels u-omride pi sista strickan av Tonstigen. I det tidigare
forslaget syftade v-omridena till for att mojliggora allminna VA-
ledningar fram till respektive fastighetsgrins. Andringen i plankartan
innebir att en gemensam forbindelsepunkt kommer placeras i gransen
mellan allmin plats och kvattersmark.

U-omriden pa fastighet Brevik 1:532, Brevik 1:247 och Brevik 1:134
har breddats till 6 meter f6r att séikerstilla att tillricklig yta finns for
nedliggning och underhall av ledningar inom omridet.

P4 fastigheten Brevik 1:230 (fastighet med tennishana) har byggritten
som fanns med i forra granskningen tagits bort da fastigheten utgér en
lagpunkt som ar viktig f6r fordrdining av dagvatten.

Planhandlingarna har uppdaterats med att del av nuvarande fastighet
Brevik 1:250 (fastighet med tennisbana) planlagts som allmin plats
(PARK) i syfte att skapa forutsittningar for rening och f6rdrdjning av
dagvatten.

En ny dagvattenutredning har tagits fram som ett undetlag tll
detaljplanen. Planbesktivningen har uppdaterats med beskrivning hur
dagvatten- och skyfallshantering ska lsas inom planomridet. En
generell bestimmelse om maximalt hirdgjord yta pd bostadsfastigheter
har f6rts in f6r atr skapa bittre forutsittningar {6r dagvattenhantering.
For ate skapa forutsatmingar for befintlig ligpunkt i hojd med
tennisbanan att finnas kvar regleras marknivi och hardgéring pa
fastigheter som berdrs av lagpunkten (bestimmelser ns och ns 1
plankartan}.

Planbestammuelserna e2 har uppdaterats med en hogsta byggnadshojd
pa 3,00 meter istallet for bestimmelse om viningsantal.

Underlaget till detaljplanen PM stabilitet/ geoteknik har uppdaterats
enligt framf6rd synpunkt. Fér att upplylla kraven pi markstabilitet har
restriktioner om maximal belastning {Sets in pa batklubbsomridet samt
pa p-plats for ullfilligt upplag och etablering. Tnom tre

bostadsfastigheter behover markforhillandena studeras noggrannate
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infor byggnation, bestimmelse och rekommendation om detta har f6rts
in plankartan.

Planbeskrivning har uppdatcrats med en ny placering av busshallplats.
Planbeskrivning har kompletterats med stillningstagande varfor
fastigheten Dyvik 1:2 inte bedéms lmplig att stycka.
Planbestimmelserna for gator i omridet har uppdaterats till
LOKALGATA respektive HUVUDGATA.

Plushojder inom allmén plats (HUVUDGATA/LOKALGATA) har
tydliggjorts i plankartan.

En 6versyn av ni. och n3-omraden har gjorts 1 plankartan. Omriden
som dr beroende av att ledningslaggning eller att tillfart till bostad ska
kunna ordnas genom omride med virdefull natur har fitt bestimmelse
111, 6vriga omraden har fitt bestimmelsen ns.

For planbestimmelse na (virdefullt trid) har en buffertzon {81ts in i
plankartan ruat triden 1 syfte att skydda trdd samnt rotsystem.

Mindre justeringar har gjorts av grinser for ni-omride i syfte att
tydliggéra tolkning av plankartan.

Bestimmelse om att springning/schaktning/fylining si lingt som
mojligt ska undvikas har i plankartans legend flyttats frin att tidigare ha
legat under rubriken “markens anordnande och vegetation” till att ligga
under rubriken “placering”. Detta f6r att tydliggdra syftet med
bestimmelsen som handlar om att byggnadernas placering ska anpassas
efter terringen.

Vattenomrade inom privata fastigheter har fatt bestimmelsen Wi syfte
att tydliggdra att bryggor och badplats 4r tillitet inomn vattenomridet.
Den forskjutna genomférandetiden for kvartersmark har andrats frin 3
dr till 2,5 ar efter att detaljplanen vunnit laga kraft.

Planbestimmelse om placering (p) har dndrats och plankarta har
uppdatcrats med en 6 meter bred remsa prickmark lings fastighetsgrins
mot gata.

Planhandlingar har uppdaterats med bestimmelser om maximal
belastning med hinsyn till stabilitet (ma, ms, my).

Planhandlingar har uppdaterats med bestimmelse as som {6rtydligar
inom vilket omrade strandskyddet {6reslis upphivas.

Bestammelse att "byggnader som tillkommit i laga ordning ska anses

planenliga”, och bestimmelse "att pa fastighet fir byggnader som
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tillkommit i laga ordning uppforas i samma form och storlek om denna
forstorts eller vasentligt skadats av vida” har tagits bort di

bestimmelserna saknar lagstod.

Det har inkommit flera synpunkter pd planen. Av dessa finns ett antal
planrelaterade fragor som kommunen inte har for avsikt att g till métes.

Det dr framst synpunkter gallande:

¢ Synpunkt gillande byggritternas proportionet och omfattaing.

¢ Synpunkt gillande minsta fastighetsstorlek for styckning.

¢ OSynpunke att gingbana inte behévs lingsmed sédra Tegelbruksvigen.

* Synpunke gillande intring samt inlGsen pa egen fastighet samt synpunkt
pa anliggning som behdver rivas/tas bort.

* Synpunkt om att planbestimmelser ny samt n inverkar negativt pd
tastigheten.

* Synpunkt gillande byggrittens avstind frin gata.

Yttranden som berdrt enskilda intressen har inte alltid tillgodosetts da
kommunen gjort avvigningen att det allméinna, lingsiktiga intresset varit
overordnat. Dirutover har det inkommit synpunkter som rér vatten- och
avloppskostnader samt gatukostnader. Kostnadsuttaget fSljer Tyresd kommuns
dvergripande stillningstagande och kan darfor inte avstds f6r akeuellt

planomrade.

Samhillsbyggnadskontorets bedémning
Efter de justeringar och bearbetningar som gjorts av planhandlingarna infér ny
granskning bedémer Samhillsbyggnadskontoret att planliggning utifrin angivet

syfte dr limplig och att forslaget kan stillas ut for ny granskning.
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