Detaljplan for del av Strand 1:467,

Backsippevagen

Figur 1. Karta 6ver strand 1:467 med planomrddet i rétt.
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Detaljplanens syfte

Syfte
Planens syfte ar att mojliggora att del av Strand 1:467 kan bilda en egen fastighet om 1 500
kvadratmeter for att mojliggora en ytterligare bostad.

Beskrivning av detaljplanen

Arendeinformation

Detaljplanens namn
Detaljplan for del av Strand 1:467, Backsippevagen, Tyres6 kommun

Diarienummer
KSM/2023:1028

Planuppdrag
Beslut om planuppdrag fattades av stadsbyggnadsutskottet 2023-11-22 §34.

Planskede och tidplan
Detaljplanen befinner sig i samradsskedet.

Planuppdrag: 2023-11-22
Samrad: Kvartal 3, 2024
Antagande: Kvartal 1, 2025

Laga kraft: tidigast kvartal 1, 2025

Forfarande och lagstiftning
Detaljplanen har tagits fram enligt plan- och bygglagen (2010:900) i dess lydelse fran 25 juli 2022 och
upprattas med begransat standardférfarande.

UPPDRAG SAMRAD

Figur 2: lllustration éver planprocessen.

Hela detaljplanen
Den 22 november 2023 beslutade stadsbyggnadsutskottet §34 om planuppdrag for Strand 1:467.

Uppdraget omfattar ett férslag for att mojliggora att fastigheten Strand 1:467 styckas sa att en
ytterligare bostadsfastighet tillkommer i omradet. Det kommer att medfora en viss fortatning i
omradet.



Forslaget ar i enlighet med géllande omradesprinciper for avstyckningar och fastighetens
beskaffenhet innebar att mojligheterna till avstyckning kan provas.

Detaljplanen avviker inte fran 6versiktsplanen.

Omradet ar markerad som medeltit bebyggelse. Det innebéar en tatortsmassig karaktar med i
huvudsak bostdder i mindre flerfamiljshus, radhus, parhus och smahus dominerar, men viss service,
arbetsplatser och motesplatser finns i strategiska lagen.

Kvartersmark

Forslag till detaljplan reglerar kvartersmark fér bostader (B). Omradet som omfattas av denna
detaljplan anges som bostader i den dldre detaljplanen. Detta innebér att ingen férandring av
markanvandningsbestammelser sker inom planomradet.

Den byggbara ytan regleras genom egenskapsbestimmelser som anger vad som far uppforas inom
planomradet. Placeringen av byggnadsverk styrs av omraden som visar var de inte far uppféras (61).
Inom ett specifikt omrade ar det reglerat att byggnadsverk inte far uppforas tillsammans med att
marken ska vara genomslapplig (b1) och bestimmelse om att markens hoéjd inte far dndras (n;). Det
ar for att sakerstalla att dagvatten fortsatter att samlas och infiltrera ner i marken som den gor idag.

Befintligt

Omradet dar Strand 1:467 ar beldgen kannetecknas av smala vagar dar naturen ar pataglig. Pa
fastighetens nordostliga del finns ett enfamiljshus, medan den sédra delen domineras av
hallskogsmark. De angransande fastigheterna bestar av permanentbostader i form av villor, i upp till
tva vaningar. Den ndarmsta busshallplatsen ligger cirka 1,2 kilometer bort, vilket motsvarar ungefar 16
minuter gang. Vid strandtorget, som ligger cirka 750 meter fran fastigheten, finns en livsmedelsbutik,
restauranger och annan service.



Figur 3: Planomrddet ér markerad med réd fdrg. Ortofoto.

Genomfoérandetid

Genomforandetiden for detaljplanen foreslas vara fem ar fran det datum da beslutet att anta
detaljplanen har vunnit laga kraft. Detta ar den kortaste mojliga tidsperioden fér genomférandet som
kan ges.

Planeringsforutsattningar

Kommunala

Detaljplan

For fastigheten galler detaljplan 318 - Backsippevagen. Gallande detaljplan anger att inom det
omrade som Strand 1:467 ingar i far det enbart finnas tva fastigheter. P4 vardera bostadsfastighet far
det finnas hogst en huvudbyggnad och tva uthus. Om huvudbyggnaden uppfors i en vaning far den
totala byggnadsarean per fastighet vara hégst 200 kvadratmeter eller 1/7 av tomtytan. Av denna
area far byggnadsarean foér uthus vara hégst 40 kvadratmeter. Om huvudbyggnad uppfores i tva



vaningar far den totala byggnadsarean per fastighet vara 160 kvadratmeter eller 1/10 av tomtytan.
Av denna area far byggnadsarean for uthus vara hogst 40 kvadratmeter.

Under 2020 vann tva mindre friméarksplaner laga kraft i omradet. Detaljplan 473 - Strand 1:524 och
475 - Andring av detaljplan for strand 1:463. | planarbetet fér de tva detaljplanerna gjordes en
tolkning av planbestimmelsen som omfattar bebyggelsens omfattning. Den bestammelsen har
omformulerats till:

Friliggande huvudbyggnad far uppforas till en maximal byggnadsarea om 200 kvadratmeter och till en
hogsta nockhéjd om 5,5 meter. Alternativt far en friliggande huvudbyggnad uppforas till en maximal
byggnadsarea om 160 kvm och till en hogsta nockhdjd om 8,5 meter. Av den totala byggnadsarean
far komplementbyggnad utgoéra 40 kvm och med en hégsta nockhdjd om 4,0 meter.

Omradesbestammelser

| omradet Strand finns omradesprinciper for avstyckningar. Omradesprinciperna sager att en
fastighet ska vara minst 3 000 kvadratmeter for att vara lamplig for avstyckning. Det innebar att
fastigheterna efter en genomford fastighetsforrattning inte far vara mindre an 1 500 kvadratmeter.
Varje fastighet bedéms dven individuellt efter fastighetens utformning.

Planbesked

Stadsbygnadsutskottet beslutade om positivt planbesked for fastigheten Strand 1:467 den 27 april
2022 8§17. Forslaget i planbeskedet innebar att dela fastigheten i tva delar, varav den sddra delen ska
bebyggas med en ny villa. Den nya fastigheten ska anslutas till Backsippevagens
samfallighetsforenings gemensamhetsanlaggningar. Viktiga aspekter att bevaka ar:

e Dagvattenhantering ska utredas och sakerstillas.

e Bebyggelsen ska anpassas till terrdngen, sprangning och schaktning ska undvikas.
e Byggnadernas paverkan pa tradtoppslinjen.

e Tillganglig angoring och parkering till bostaderna.

Oversiktsplan
Oversiktsplanen anger att omradet dér Strand 1:467 dr beldgen ar utpekad som medeltit bebyggelse.
Det som forslaget avser ar i enlighet med vad 6versiktsplanen sager om markanvandning.

Medeltat bebyggelse innebar en tatortsmassig karaktar med i huvudsak bostader i mindre
flerfamiljshus, radhus, parhus och smahus dominerar.

Riksintressen
Omradet berors inte av nagot riksintresse.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljébalken

Inom planomradet finns det inga av de sérskilda markanvandningsintressen som tas upp i
miljébalken. Enligt miljobalken ska mark- och vattenomraden anvandas for det andamal som de ar
mest lampade for.

Miljokvalitetsnormer
Vid planering ska kommuner och myndigheter iaktta miljokvalitetsnormer enligt miljébalkens 5 kap 3
§. Miljokvalitetsnormer meddelas av regeringen och &r féreskrifter om kvaliteten pa mark, vatten,



luft och miljon i 6vrigt om det behovs for att varaktigt skydda manniskors halsa eller miljon eller for
att avhjalpa skador pa eller olagenheter fér ménniskors hélsa eller miljon.

Luft
Berdknad halt av kvavedioxid (NO2) samt partiklar (PM10) ar under normvardena och
miljokvalitetsmalen (Ostra Sveriges Luftvardsférbund).

Vatten
Fastigheten Strand 1:467 ar inom avrinningsomradet till Erstaviken men fastigheten ligger intill
avrinningsomradet fér Tyresan.

Erstaviken

Den kemiska statusen for vattenkvalitén i Erstaviken uppnar ej god kvalité. Det &r pa grund av att
gransvardena for de prioriterade amnena kvicksilver (hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE)
Overskrids i vattenforekomsten. Den ekologiska statusen i Erstaviken klassificeras som "mattlig" vilket
ar pa grund av miljokonsekvenstypen 6vergddning.

Tyresan

Den kemiska statusen for vattenkvalitén i Tyresan uppnar ej god kvalité. Det &r pa grund av att
gransvardena for de prioriterade amnena PFOS, Kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar
(PBDE) 6verskrids i vattenférekomsten. Den ekologiska statusen i Tyresan klassificeras som
"Otillfredsstallande" vilket ar pa grund av miljokonsekvenstypen morfologiska férandringar och
kontinuitet. | Tyresan har 6vergddning och flodesforandringar bedémts till mattlig status.

Buller

Tyres6 kommun berdrs inte av miljokvalitetsnormerna for buller dd kommunen har mindre an

100 000 kommuninvanare. Aven i mindre och medelstora kommuner (under 100 000 invanare) ska
dock strdvan vara att begransa buller. Detta styrs bland annat av de allmdnna hansynsreglerna i
miljobalken och reglerna om egenkontroll, tillsyn och prévning. Buller inom planomradet beskrivs
under rubriken Halsa och sakerhet.

Miljo
Natur
Nordost om planomradet finns ett storre gronomrade som kallas for strandberget. Gronomradet

stracker sig fran Smultronvagen i vast och Bjornbarsvagen i 6st. Norr om gronomradet ar
Strandvagen och Erstaviken. Séder om Strandberget gar Tjarnstigen.

Véxtligheten inom gréonomradet bestar framst av hallmarkskog.

Dagvatten

Enligt en framtagen modell med hjalp av SCALGO antas vattnet fran den sédra sidan av fastigheten
rinna ner for Backsippevagen (Viveka Lidstrém AB 2024). Vattnet pa den norra sidan leds vidare mot
Erstaviken genom ett naturligt dike som l6per langs fastighetsgransen mellan Strand 1:467 och
Strand 1:466.

Fastighetsdgaren har observerat att vattnet pa den sddra delen av fastigheten inte beter sig som
modellverktygen forutsager. Istallet for att rinna ut pa Backsippevagen, foljer vattnet den 6stra
fastighetsgransen norrut. Det rinner 6ver en befintlig infiltrationsbadd som fastighetsagaren har
anlagt, och fortsatter sedan norrut mot Erstaviken och inte mot Tyresan.



Figur 4: lllustration av instdngd IGgpunk, modell frén SCALGO. (Viveka Lidstrém AB)

Halsa och sakerhet
Omgivningsbuller

Det forekommer inget uppenbart omgivningsbuller som paverkar fastigheten.

Risk for éversvamning
Det finns ingen risk for 6versvamning inom planomradet idag.

Risk for erosion, skred och ras
Det finns idag ingen risk for erosion skred och/eller ras inom planomradet.

Geotekniska forhallanden
Jordartskarta fran SGU:s databas visar att planomradet ar beldget pa urberg.



Figur 5: Bergartskarta, rétt ér urberg

Kulturmiljo

Fornlamningar
Det finns inga registrerade fornlamningar inom planomradet.

Om man vid gravning eller annat arbete skulle patraffa fornlamningar som ej tidigare varit kianda
foreligger anmalningsplikt till lansstyrelsen enligt lagen om kulturmiljo (1988:950)

Fysisk miljo

Planomradet ligger uppe pa en hojd dar vagen slutar i en atervandsgrand. Vagen som leder upp till
planomradet dr smal och intill vagen ar naturen pataglig. Bebyggelsen i omradet bestar av villor upp
till tva vaningar.

Inom planomradet finns det fraimst barrtrad och det férekommer berg i dagen. Det finns dven tva
komplementbyggnader. Intill planomradet finns en befintlig skaftvag som leder till fastigheterna
Strand 1:576, Strand 1:577 och Strand 1:468.



Teknik

Det finns VA-ledningar tillgangliga for fastigheterna pa Backsippevéagen. Ledningarna dgs och
forvaltas av en gemensamhetsanlaggning. For att ansluta till ledningar kravs det att den tillskapade
fastigheten ansluter sig till gemensamhetsanlaggningen for VA.

Gemensamhetsanldaggningens ledningar fér vatten och avlopp &r anslutna till kommunens
ledningsnat.

Service
| omradet Strand finns ett kommundelscentrum. Dér finns livsmedelsbutik, bibliotek och
restauranger samt skola.

Trafik

Gatan intill planomradet slutar med en vandplan och ar darfér ingen genomfartsvag. Pa
Backsippevagen finns ingen gang- eller cykelvag. Inom planomradet finns det idag garage och
parkeringsplatser for den befintliga villafastigheten.

Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Forslag till detaljplan innebar att den ursprungliga fastigheten ges majlighet att styckas till tva
fastigheter. Planomradet omfattar den tillkommande fastigheten som tillats att vara 1 500 kvm. Den
tillkommande fastigheten ska ansluta sig till den befintliga gemensamhetsanlaggningen for vatten
och avlopp.

For den bebyggda delen av ursprungsfastigheten Strand 1:467 foreslas ett infartsservitut pa en del
inom planomradets sydostra sida for att ha mojlighet att anvanda sin fastighet. Angoring till den
bebyggda delen ar planerad att ske genom den befintliga skaftvagen utanfoér planomradet.

Miljokvalitetsnormer

Luft
Detaljplanen beddms inte paverka luften sa att normvéarden och miljokvalitetsmal forvantas
overskridas.

Vatten
Detaljplanen beddms inte paverka vatten sa att normvarden och miljokvalitetsmal forvantas
overskridas.

Buller
Detaljplanen bedéms inte paverka buller sa att normvarden och miljokvalitetsmal forvantas
overskridas.

Natur

Gronomraden
Detta forslag till detaljplan bedéms inte ha nagon paverkan pa grénomraden.

Landskapsbild

Fran Backsippevagen kan naturen bli mindre pataglig da forslaget innebar en ytterligare exploatering
i omradet. Pa platsen finns det idag barrtrad. Planforslaget tillater ytterligare bebyggelse som
kommer innebara att den tillkommande fastigheten kan uppféra ett bostadshus dar det idag ar
barrtrad. Fran vagen kommer det innebara en viss forandring.



Planforslaget bedoms inte ha nagon paverkan pa landskapsbilden som férvanskar omradet.

Miljé

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Genomforandet av detaljplanen bedoms inte innebara nagon betydande miljopaverkan som avses i
miljobalkens 6 kap 3-8§§, med beaktande av Miljobedémningsférordningen 2017:966 bilaga 2 och 4.
En miljdbedémning enligt MB har darmed beddémts inte behdva upprattas. Undersékningen av
betydande miljépaverkan finns i sin helhet som en bilaga till planbeskrivningen.

Dagvatten
Forslag till ny detaljplan for del av Strand 1:467 innebar en 6kad hardgjord yta inom fastigheten.

En dagvattenutredning har genomforts for att utreda paverkan av ytterligare en bostad pa
fastigheten.

| scenariot som framgar i utredningen har det antagits att fastighetsdgaren upprattar en enplansvilla
med en byggnadsarea pa 200 kvadratmeter samt uppfor en friggebod, en attefallsbyggnad samt en
tillbyggnad enligt de regler som finns. Det resulterar i en hardgjord yta for enbart byggnader pa 260
kvm. Om en san yta bebyggs pa fastigheten kommer det innebara att det krdvs omhandertagande
om 5,2 kubikmeter vid ett 20-arsregn. Volymen som kommer fran det som detaljplanen reglerar, det
vill sdga den maximal byggnadsarea pa 200 kvadratmeter, motsvarar 4 kubikmeter vatten.

For att omhanderta 4 kubikmeter féreslas ett krossmagasin som placeras pa den yta dar den
befintliga uppfarten ar placerad. Om krossmaterialet har en porositet pa 30 % kommer det kravas att
krossmagasinet har en volym som motsvarar 13,3 kubikmeter.

For att bevara genomsldppliga ytor inom planomradet foreslas en bestammelse for hur stor andel
som far hardgoéras. Den andel av planomradet som tillats att vara hardgjord ar 20 % av planomradet,
vilket motsvarar 300 kvadratmeter.

Halsa och sakerhet

Berakning av omgivningsbuller

Kommunens bedémning ar att framtida bebyggelse inom ramen for detta forslag inte kommer
paverkas av buller fran den intilliggande vagen. Enligt kommunens egna bullerkartlaggning fran 2016
ar det inga riktvarden som Overskrids.

Sociala

Barnperspektiv

Det finns ingen direkt paverkan pa barn och unga. Planforslaget skulle innebara en indirekt paverkan
genom att en barnfamilj kan flytta in till den tillkommande fastigheten som detaljplanen mojliggor.
Inom planomradet finns det majlighet till att anordna plats for lek da fastigheten inte har nagra
storre nivaskillnader.

Trafik
Angoring till den del av Strand 1:467 som inte ingar i planomradet foreslas ske genom befintlig
skaftvag utanfor planomradet.



Motortrafik

Forslaget innebar att en ytterligare bostad tillkommer i omradet. Det kommer innebéra att

ytterligare trafik kommer tillkomma i omradet. Den trafik som kan komma att tillkomma &r inget som

kommer paverka omradet.

Gang- och cykeltrafik

| omradet finns inte nagra gang- eller cykelvagar. Detta forslag innebar inte att nagon forandring
géallande utformningen av gatuutrymmet. Pa grund av att en ytterligare bostadsfastighet tillkommer

innebér det att det kan komma en 6kning av personer som vistas i omradet. Okningen av gdende och

cyklister bedoms inte paverka omradet.

Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till reglering

Nedan foljer en lista med bestammelser och deras motiv.

Bestimmelse Motiv
Bostader Anger att marken far anvands for
bostadsdandamal.

01 - Marken far inte férses med byggnadsverk.

Motivet ar att sakerstalla att byggnadsverk inte
uppfors dar det inte anses lampligt.

ni - Markens hojd far inte andras

Motivet ar att sakerstalla att ytor med denna
bestdammelse inte far en forandrad markhojd.

b: - Marken ska vara genomslapplig

Motivet ar att sakerstalla att marken ar
genomslapplig for att kunna hantera dagvatten.

For fastighet dar huvudbyggnad uppfors med en
hogsta nockhojd om 5,5 meter ar maximal
byggnadsarea 200 kvm. Alternativt en maximal
byggnadsarea pa 160 kvm om huvudbyggnad
uppfors med en hogsta nockhdjd om 8,5 meter.
Av den maximala byggnadsarean far
komplementbyggnader tillsammans utgdra max
40 kvm och uppforas med en hogsta nockhojd
pa 4,0 meter.

Motivet ar att ange de olika alternativ som far
bebyggas inom planomradet. Syftet ar att
fastigheten inte ska franskilja sig fran de ovriga
fastigheterna inom den tidigare detaljplanen,
318 - Backsippevagen.

Inom varje fastighet far en huvudbyggnad och
tva komplementbyggnader uppforas.

Motivet ar att ange vad som far bebyggas inom
planomradet

Minsta fastighetsstorlek ar 1 500 kvm

Motivet ar att sakerstalla att fastigheten inte
blir mindre an 1 500 kvm.

Endast 20% av markytan far hardgéras

Motivet ar att sdkerstalla att det fortsatt finns
genomslappliga ytor inom planomradet och att
fastigheten bidrar till omhdndertagandet av
dagvatten.

Marklov kravs dven for atgarder som kan
forsamra markens genomslapplighet.

Motivet ar att sdkerstalla att det inte blir mer
hardgjord yta dn det som tillats inom
planomradet.

Genomforandetiden &r 5 ar och borjar galla
fr.o.m Laga Kraft.

Syftet med genomférandetiden ar att ange
inom vilken tidsrymd som behovs for
genomforandet av detaljplanen. Efter att
genomforandetiden har |6pt ut kan andringar
genomforas om det beddms lampligt.




Genomforandefragor
Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning
Planomradet avser 1 500 kvadratmeter av Strand 1:467 som ar 3 000 kvadratmeter. Planomradet
foreslas att bli en egen fastighet.

Rattigheter
Den del av fastigheten Strand 1:467 som inte ingar i planomradet foreslas att angéra genom
angrdnsande skaftvag som finns syd 6st om planomradet.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Ett dagvattenmagasin bedoms behdva upprattas for att kunna omhanderta dagvatten. Magasinet bor
minst ha en kapacitet pa 4 kubikmeter dagvatten. Med en porositet om 30 % pa krossmaterialet
innebar det ett magasin pa 13,3 kubikmeter.

Ekonomiska fragor

Planavgift
Framtagandet av detaljplanen har upprattats med ett planavtal. Darfor ska inte en avgift for
planavgift tas ut vid bygglovsprovning.

Gemensamhetsanlaggningar
Den tillkommande fastigheten ska ansluta sig till den befintliga gemsamhetsanldggningen som finns i
anslutning till planomradet for att fa tillgang till vatten och avlopp.

Drift, vatten och avlopp

Kommunen ar inte ledningsdgare for det vatten och avlopp som finns i anslutning till planomradet.
Den tillkommande fastigheten behover ansluta sig till den gemensamhetsanldaggning som finns for
vatten och avlopp.

Upplysningar

Planavgift ska inte tas ut vid bygglovsprovning.

Planeringsunderlag

Kommunala

Detaljplan
Detaljplan 318 - Backsippevdgen, Laga kraft 5 december 2002

Detaljplan 473 - Strand 1:524, Laga kraft 5 februari 2020
Detaljplan 475 - Andring av detaljplan fér Strand 1:463, Laga kraft 4 november 2020

Grundkarta
Fér omrddet har det upprdttats en grundkarta som dr inmdtt och upprdéttad i enlighet med
Lantmiditeriets f6éreskrifter, daterad 2024-09-10.



Oversiktsplan
Tyresé 2035 - Tyres6 kommuns éversiktsplan, 2022.

Undersdkning enligt 6 kap. 6 § Miljobalken (1998:808)
Undersékning av betydande miliépaverkan, Tyresé kommun 2024-08-23.

Utredningar
PM Dagvattenutredning Strand 1:467, Viveka Lidstrom AB, 2024-05-31

Checklista for en enklare provning av barnets basta, Tyres6 kommun, 2024-09-16
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