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Sambhillsbyggnads- och hallbarhetsnimnden

Planuppdrag for Stenen 7, Strandallén 37

Kommunstyrelseforvaltningen forslag till beslut i
samhillsbyggnads- och hallbarhetsnanmden

- Kommundirektéren ges i uppdrag att uppritta ett forslag till ny
detaljplan f6r Stenen 7, Strandallén 37.

Kommunstyrelseforvaltningen

Cynthia Runefjird Asa Bergstrom
Kommundirektor Chef Samhillsbyggnadskontoret
Sammanfattning

Ansokan om planbesked for att prova mojligheten att stycka fastigheten Stenen
7 inkom till stadsbyggnadskontoret 1 augusti 2021. Stadsbyggnadsutskottet gav
positivt planbesked 23 februari 2022 § 6. Foreslagen fastighetsstorlek
Overensstimmer med de omradesprinciper som dr gillande i Strand samt med
kommunens oversiktsplan.

Kommunstyrelseférvaltningens fortsatta bedomning ér att det ar lampligt att
prova den foreslagna dndringen som mojligeor styckning.

Planarbetet finansieras genom planavtal med fastighetsagare.

Planen omfattar endast kvartersmark som ska planliggas for att mojliggora
ytterligare en bostadsfastighet, och didrfér kommer en prévning av barnets
bista inte att genomféras inom ramen for planuppdraget. En prévning av

barnets basta kan bli aktuellt i ett senare skede.

tyresd kommun
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Figur 1. Tomtkarta med Stenen 7 markerad i blatt.

Ansokan

Agarna till fastigheten Stenen 7 pé Strandallén 37 ansokte i augusti 2021 om
planbesked for att kunna stycka av fastigheten i tva delar enligt férslag i figur 2
nedan.

Fastighetsdgaren ansokte dven om planbesked i januari 2020, men tog tillbaka
arendet. Inskickade handlingar visade inte tva fastigheter som uppnadde 1500
kvadratmeter och inte placering av byggnader. I och med att den befintliga
bostadens lige i mitten pa fastigheten gor det svirt att hitta en bra
fastighetsindelning med ritt fastighetsstorlek avradde forvaltningen fran att ga
vidare med ansokan. Fastighetsigaren har nu tagit fram ny ritning med forslag
pa fastighetsindelning och byggnaders placering.
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Figur 2. Karta som visar Stenen 7 och tankt avstyckning samt befintlig och ny bebyggelse.

Platsen forutsattningar

Fastigheten Stenen 7 ligger 1 Tyres6 strand. Den ir idag bebyggd med en villa
och tva komplementbyggnader. Fastigheten dr 3 465 kvadratmeter.
Fastighetsstorlekarna i naromradet varierar fran cirka 1 500 till 3 500
kvadratmeter. Fastigheten angrinsar till tva villafastigheter samt gata
(Strandallén och Tjirnstigen). Angriansande fastigheter dr bebyggda med villor i
en till tva vaningar. Fastigheten dr forhallandevis titt bevuxen med 16v- och
barrtrid, framst bjork och tall.

Marken ir relativt plan och bestar enligt SGU:s jordartskarta av berg. Det finns
en lagpunkt i sydostra hornet av fastigheten som riskerar Gversvimmas vid
skyfall. Kommunens trafikbullerkartligening visar ekvivalenta bullernivaer
under de riktvirden som ska foljas. Det ligger dock en busshallplats precis intill
fastigheten vilken kan generera bullernivaer 6ver riktlinjerna.
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Trafiksituationen i korsningen Strandallén/Tjirnstigen har vissa brister. Det
saknas ett hastighetssikrat Overgangsstille och passage till- och fran
busshéllplats och gang- och cykelvig.

Busstrafiken vid busshallplatsen gar med 5-20 minuters intervall i rusning. Mer
regelbunden busstrafik finns pa Tyres6vigen, cirka 750 meter bort. Narmste
service finns vid Strandtorget, cirka 1,5 kilometer bort.

Oversiktsplan och riksintresse

For stora delar av villaomradena i strand anger 6versiktsplanen medeltit
bebyggelse dir villor, parhus, radhus och mindre flerfamiljshus dominerar, med
viss service, arbetsplatser och motesplatser i strategiska ligen. Langs
Strandallén anges ett strak med tit bebyggelse dir man skulle kunna utveckla
omradet med titortsmissig karaktir med 1 huvudsak flerfamiljshus och radhus.
Samtidigt visar kommunens underlag f6r gronstruktur som legat till grund f6r
oversiktsplanen att fastigheten ligger inom ett bristomrade f6r gronstruktur.

Delning av tomter kan enligt versiktsplanen goras utifran platsens
forutsittningar och enligt for kommunen gillande principer for fortitning.
Principerna anger att bade den ursprungliga fastigheten och de nya
fastigheterna ska uppfylla de krav som idag stills i gillande detaljplaner. Det
vill sdga att maximal byggritt for gillande plan ska klaras.

Omradesprincip

Kommunen har en politiskt antagen omradesprincip om att minsta
fastighetsstorlek vid planindringar 1 strand inte ska understiga 1 500
kvadratmeter. Syftet dr att bevara den bebyggelsestruktur som finns i stora
delar av strand och dven ir reglerad 1 nyare detaljplaner i omradet.

Gillande detaljplan och fastighetsplan

For fastigheten giller detaljplan nummer 321 - Mellersta Strandallén (Strand
etapp 2). Genomforandetiden for detaljplanen har 16pt ut, vilket méjliggor en
indring av detaljplanen. Markanvindningen f6r Stenen 7 dr bostdder och
mindre verksamheter som inte ar stérande fo6r omgivningen. Pa fastigheten far
hogst en huvudbyggnad och tvd uthus/garage uppforas. Byggnadsarean for
huvudbyggnad och uthus ir totalt 200 kvadratmeter vid en vaning och 160
kvadratmeter vid tva vaningar. Uthus far maximalt uppta 40 kvadratmeter.

Egenskapsomradet dir Stenen 7 ingar far innefatta atta fastigheter, vilket det
idag gor. Ytterligare avstyckningar kan alltsa inte ske inom gillande detaljplan.

Fastigheten omfattas av en fastighetsplan for kvarteret Stenen, akt 0138-
P03/0612/2. Den reglerar hur kvarteret Stenen far delas in i fastigheter. Aven
denna hindrar avstyckning 1 fler fastigheter.
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Prévning av barnens basta

Mojligheten att ordna lekutrymme pa privat tomt bedéms som god. I omradet
finns nérhet till kollektivtrafik, férskola, skola och kommunalt dgd mark med
mojlighet till naturlek. Pa del av Tjirnstigen vid Stenen 7 saknas gang- och
cykelvdg, men det dr en lagtrafikerad villagata som frimst anvinds av de
boende pa gatan. Vid Strandallén finns gangvig till vattnet och pa Tjirnstigen
Oster om Strandallén finns gangvig till naturomrade. Det saknas dock en
trafiksidker passage 6ver Strandallén i nirheten av fastigheten. Det kan paverka
barn bade till fran skolan samt pa fritiden. En ytterligare fastighet bedéms dock
inte paverka situationen negativt, aven om behoven behover 16sas pa sikt.

Kommunstyrelseforvaltningens bedémning
Kommunstyrelseforvaltningens bedémning ér att det dr lampligt att préva den
toreslagna andringen som gor det mojligt att skapa ytterligare en villafastighet.

Forslaget stimmer 6verens med Oversiktsplanens intentioner. Bostadstillskottet
ses som positivt da det finns stor efterfrigan pa smahus och omradet har god
kollektivtrafikforsorjning. Omradet dr utpekat for tit bebyggelse i
oversiktsplanen, vilket gor det moijligt att préva bostader i flerfamiljshus och
radhus pa platsen. Det hindrar dock inte utvecklingen enligt ansdkan.
Bebyggelsestrukturen i omradet dr varierad och forslaget i ansokan avviker
darfor inte fran nagon tydlig struktur.

Forslaget 6verensstimmer med kommunen omradesprincip om
fastighetsstorlek pa minst 1 500 kvadratmeter. Kommunen bedémer att det ar
mojligt att efterleva Gversiktsplanens krav pa att gillande detaljplans byggratt
ska fa plats. Dock behover placeringen av komplementbyggnaderna ses 6ver da
dessa ligger ndrmare dn 4,5 meter fran fastighetsgrins mot villafastigheterna
och narmare dn sex meter fran gata. For att bebyggelsen ska vara lamplig
behover detta klaras. Da Strandallén dr en bussgata och har viss problematik
med trafiksikerhet vid passage maste infarten till fastigheten placeras en bit in
pa Tjirnstigen sa som redovisat i ansokan.

Bostadens placering kan ocksa behova ses 6ver pa grund av buller och
ligpunkt f6r dagvatten. Lagpunkten hindrar byggnation pa del av fastigheten
och marken som berérs kommer vid en planliggning behova regleras.
Placeringen av ny byggnad behover ses 6ver med hinsyn till detta. Kommunen
bedémer att det finns mojlighet att se 6ver placeringen.

Fastigheten ligger inom ett bristomrade f6r gronstruktur samtidigt som
oversiktsplanen pekar ut dndrad markanvindning med tit bebyggelse lings
Strandallén. Med bakgrund av detta bedoms avstyckningen som moijlig, men
att nya byggnader maste placeras med hinsyn till vixtligheten pé platsen. Vissa



Handlingstyp Sida

Tjansteskrivelse 6 (7)
Datum Diarienummer
2024-04-30 KSM-2024-335

trid kommer dock att beh6va tas ner for att ge plats 4t byggnader och
infartsvag. Det kan bli aktuellt att mita in traden for att veta hur byggnader
bist placeras for att spara trid. Inventering av eventuella storre, skyddsvirda
trid som kan vara skyddade av Miljobalken kan beh&va goras.

Forlust av trad och 6kad hardgjord yta férsimrar dagvattensituationen pa
platsen. Dagvattenhanteringen behover sarskilt studeras fOr att faststélla
atgirder som kompenserar for de f6rdrojningsvolymer som férsvinner.

Kommunens bullerkartering visar ekvivalenta nivier under riktvirdena.
Busshallplatsen paverkar dock bullernivaerna vilket gor att en bullerutredning
kan behdva upprittas.

Undersokning av miljopaverkan

En undersokning av betydande miljopaverkan ska tillsammans med ett
undersokningssamrad genomforas innan eller samtidigt som samradet.
Undersokningssamradet sker med de kommuner, linsstyrelser och andra
myndigheter som pa grund av sitt sirskilda miljéansvar kan bli berérda.

Planforfarande och tidsplan
Detaljplanen planeras att tas fram med begrinsat standardférfarande.

Planuppdrag Juni 2024
Samrad Q12025
Antagande Q3 2025

Laga kraft Tidigast Q3 2025

For att detaljplanen ska tas kunna tas fram med begransat standardférfarande
krivs godkidnnande fran alla sakdgare i samradet. Godkinner inte alla sakdgare
samradsforslaget kommer detaljplanen att dndra planférfarande och drivas med
standardforfarande vilket innebir att en granskning av detaljplanen kommer att
ske. Tidsplanen kommer da att uppdateras.

Finansiering och ekonomiska konsekvenser

Kostnader for framtida planarbete bekostas av fastighetsdgaren enligt planavtal.
En ny detaljplan for fastigheten bedoms inte leda till 6kade driftkostnader for
gata. Vatten och avlopp bekostas via anslutningsavgift och brukningsavgift.
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Kommunstyrelseforvaltningens stallningstagande

Kommunstyrelseforvaltningen gér bedomningen att en planprovning kan
pabotjas och att platsens specifika férutsdttningar kan beaktas och hanteras

under detaljplanearbetet.
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