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Milj6 -och samhillsbyggnadsutskottet

PM gallande Strategi for Ostra Tyreso

Stadsbyggnadsfoérvaltningen har fatt ett sdrskilt uppdrag i nimndplanen att
arbeta fram en ny strategi for Ostra Tyresé under 2017 som ska ersitta
nuvarande FOP tillsammans med den gillande Oversiktsplanen. Detta ir ett
PM som underlag f6r milj6- och samhillsbyggnadsutskottets inriktningsbeslut

med tillh6rande Tjinsteskrivelse med beslutspunkter.
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1. BAKGRUND TILL UPPDRAGET

For 15 ér sedan drogs ett av de mest omfattande arbetena i Tyreso igang da
planeringen for utveckling och omvandling av Ostra Tyresé fran i huvudsak
fritidshusbebyggelse till i huvudsak permanentboende paborjades. Arbetet
resulterade i den férdjupade 6versiktsplanen for hela omradet (FOP) som
antogs 2003. Bakgrunden till hela arbetet ér att den gamla fritidshusbebyggelsen
med aren allt mer omvandlats till permanentboend. Omvandlingen har
framforallt inneburit efterfrigan pa 6kade byggritter vilket i sin tur stéller krav
pa forbittrad infrastruktur, forbittrad lokal service och en forbittrad milj6 da
6kad permanentningsgrad fort med sig problem bade vad giller vattentillgang,

vattenkvalitet och problem med avloppshantering.

Med FOP som utgangspunkt har sedan arbetet drivits vidare. En etappindelning
gjordes for de inre delarna av Brevikshalvon fram till Trinntorp och for Raksta,
Solberga och Bergholm. Totalt omfattade denna planering 22 etapper fran
bérjan och med en utblick mot de delar som lag langt fram i tiden. Under
arbetets gang har hittills etapp 1-6 firdigstillts, genomférande pagar i etapp
7,9 och 10 medan planarbetet ér i gang f6r etapperna 8 och 11. (Etapp 8 ar
antagen men inte laga kraft). En tidigare separat etapp (etapp 15) har
inkluderats i etapp 10 f6r att 6ka tempot. Tidplan £6r inre Brevik, Solberga,
Raksta och Bergholm utlovar utbyggnation till 2027, en tidplan som inte ar
mojlig att halla utifrin nuvarande utbyggnadstakt, bland annat pa grund av

6verklagade detaljplaner, resursbrist och entreprenadtid.

Sedan nagra ar tillbaka har tempot i omvandlingen 6kat och det arbetas med
minst tva etapper samtidigt bade vad giller planliggandet och
genomférandet. Detta har delvis berott pa att linsstyrelsen tydligt sagt nej till
mindre avvikelser for byggritter storre dn vad nuvarande detaljplaner

medger.

Da trycket pa bygglov for storre byggritter har varit stort har férvaltningen
arbeta med detaljplaner som ska fungera som vergangsregler for att kunna
ge boende i nagra delomraden maijligheter att fa storre byggritter under vissa
forutsittningar. Inom de omraden dir utredningar visat att det finns tillging
till farskvatten for enskilda brunnar har tilligg till planbestimmelserna gjorts.

I delomraden - Allmora, sédra delarna av Raksta, S6dra Trinntorp och en
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del av Tyres6nis har tilliggen gett en 6kad byggritt till totalt 105 kvm (de
s.k. 105-planerna), fran 50 kvm som de aldre planerna (fritidshus) anger.

Hittills har varje ny detaljplan som antagits omfattat storre byggritter for
fastighetsdgarna och méjliggérande av styckningar av storre fastigheter.
Etablerande av en skola och férskola samt utpekande av platser fr framtida
forskolor har ocksa varit en del av planeringen. I alla omraden som fatt en ny
detaljplan har det dragits ut kommunalt vatten och avlopp och gator har byggts
ut med kommunal standard. Det har efter huvudvignitet anlagts gang- och
cykelvigar och gjorts forbittringar f6r kollektivtrafiken. Steg for steg har
kommunen 6vertagit huvudmannaskapet for vigar fran de vigféreningar
som finns vid genomforda etapper pa inre Brevik. Kommunen ansvarar
ddrmed for drift och underhall f6r bade VA och gator. Utbyggnationen har

finansierats genom uttag av gatukostnader och VA — anslutningsavgifter.

Aven etappindelning for yttre delen av Brevikshalvon fran Trinntorp till
Breviksmaren (inte Dyvik) har tagits fram. Detta har inneburit en
tidsplanering for nir en fortsatt sjoledning kan dras ut till Noret for att 1

framtiden kunna forsérja de yttre delarna med vatten och avlopp.

2. INRE BREVIK

2.1 TIDPLAN OCH ETAPPINDELNING

Med anledning av att nuvarande tidplan inte haller takten f6r utbyggnation fram
till 2027 har tidplanen setts 6ver. Eftersom genomférandet av detaljplaner ar
beroende av att féregiende etapp byggs ut dr alternativet som aterstar att se
6ver etappindelningar samt utbyggnadstakt. Det bista alternativet sett fran ett
byggnadstekniskt perspektiv men dven ur ett ekonomiskt perspektiv ir att f6lja
den etappindelning som redan finns, och istillet visentligt 6ka

utbyggnadstakten istillet.
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Da etapp 10 dr under upphandling och etapp 8 och 11 ir under planarbete ar

forslaget baserat pa ordningsfoljd etapp 13, 16, 17, 20. For dessa etapper
presenteras nedan ett forslag for snabbare utbyggnad av nya vigar och VA for
inre Brevik. Samtliga etapper har baserats pa entreprenadformen
totalentreprenad/samverkansentreprenad, dels for att skapa ett nytinkande
inom entreprenadutférandet f6r kommunen samt f6r en mer effektiv
projekteringsfas. En entreprenadform som ir moijlig att prova for att sedan
utvirdera. Det dr framforallt denna typ av entreprenadform som kommer
mojliggdra 6kad utbyggnadstakt och gynna oss i framtida projekt, speciellt for

vira omvandlingsomraden i Ostra Tyreso.

Totalentreprenad/samverkansentreprenad gynnar oss framfor allt da vi saknar
tillrickliga resurser inom projekteringsfasen. Vid totalentreprenad anger
bestillaren de funktionskrav som efterfragas och de dligger entreprendren att
bestimma genom vilken teknisk I6sning som bestillarens funktionskrav
uppfylls. Entreprenoren ansvarar for projektering och utférande. Det har
sdledes ansetts betydelsefullt att framféra vikten av kommunikation, samverkan,
fortroende och 6ppenhet mellan bestillare och entreprendr. Marknaden har i
manga fall valt att 6ka just samverkansinslagen i syfte att forbattra
forutsittningarna for ett gott resultat. Dessa entreprenader kallas populirt for

samverkansentreprenader. Den 6vergripande tanken med samverkan ir att
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skapa forutsittningar for ett smidigt samarbete under genomférandet av ett

projekt.

Hittills har utbyggnationerna utforts via utférandeentreprenad dir bestillaren
(kommunen) svarar for projektering och entreprendren svarar for utférande.
Projekteringsarbetet ar idag oerhort tidskrdvande, och en stor begrinsning ligger

idag pa antalet interna resurser inom alla enheter.

Det har dven utretts ifall etapp 17 och etapp 20 skulle kunna tidigareliggas, da
tidigare undersokningar av etapperna varnat for eventuell vattenbrist i omradet,
(dirmed inte beviljat 105-planer). Detta ir ingenting som projektgruppen
rekommenderar da kostnaderna blir orimligt héga. Detta beror frimst pa att
projekteringen kommer att bli onédigt avancerad och med 6kade kostnader till
foljd. Detta blir dven rent byggtekniskt en dyr 16sning och komplicerad 16sning
da vi bygger ledningssystemet baklinges. Erfarenhetsmassigt ar risken stor att

ledningsforligegningen blir felaktigt utférd med 6kade driftkostnader till £f6ljd.

Vad giller 6vriga etapper 12, 14, 21, 22 ar fragan utifran vattenperspektivet inte
lika akut enligt tidigare utredningar dirmed kan de etapperna planliggas vid
senare skede. Dessa etapper har sedan tidigare beviljats storre byggritter 105-
planerna dir bygglov kan ges med godkind enskild avloppslésning). Vidare ar
etapp 12 och 14 oberoende 6vriga etapper och entreprenaden kan dirmed

paborijas snarast efter etapp 8 dr genomford.

Forutsittningarna for etapp 18 och 19 Bergholm dr under fortsatt utredning.
Dialog har skett med fastighetsigarna kring alternativet av utbyggnationen av
huvudvigar i omradet med VA i anslutning till dessa vilket innebar att
resterande VA och vigar limnas till fastighetsigarna att ordna via
samfillighetsforening. Annars sker utbyggnationen pa samma sitt som ovriga

genomforda etapper.

FORSLAG ETAPPINDELNING
Etapp 13 och 16 slas ihop till en etapp, och dven etapp 17 och 20 slis ihop till
en etapp.
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Etapp 13 och 16 handlas upp pa totalentreprenad med option pa etapp 17-20,

vilket kan paborjas efter det att 13-16 har byggts klart, forutsatt att detaljplan

vunnit laga kraft.

Fordelar blir att vi bygger ut vigar och VA i ritt ordning rent byggnadstekniskt

samt att starten for etapp 16 tidigareliggs. Det finns dven stora férdelar med

option for etapp 17 och 20 da dven dessa startar tidigare dn enskilda

etappstarter. Med option blir entreprendren vil inarbetad i omradet och

produktionsarbetet kan utféras mer tidseffektivt och kostnadseffektivt.

Nackdelar med att sld ihop etapper utifrin bygglovsperspektiv ar att storre

etapper (fler fastigheter) innebidr en ”’d6d hand” 6ver planomradet. Med ”d6d

hand” menas att det tar lingre tid for fastighetsdgarna att fa beviljat bygglov

tran laga kraft. Samt att det finns risk for att bygglovsansokan inkommer i stora

hégar vissa ar.

Utifran ovan 6verviger fordelarna att sla ihop etapperna.

FORSLAG TIDPLAN
Tidplanen visar tre olika tidplaner med angivna ar for slutbesiktning.

- Nuvarande tidplan med utbyggnadstakt till 2027

- Uppdaterad nuvarande tidplan med ny utbyggnadstakt till 2032

- Forcerad tidplan med utbyggnadstakt till 2027

Tidplanen redovisar dven antalet fastigheter som pavisar att ithop slagna

etapper inte innebir storre etapper dn som tidigare utforts jamfért med

Solberga, Raksta och Brobinken.

Ny

Nuvarande etappindelmning

etappindelning, |(Forcerad tidplan

(Baserad pa baserad pa

dagens interna totalentreprenad |Forsenat,

Tidigare resursaer och och Muvarande Farsenat, Ny Antal
tidsplan, utférandeentrepr |ihopslagnafparalel|etappindelning |etappindelnig fastigheter

Etappindelning Slutb. enad) Slutb. la etapper) Slutb. |(ar) (ar) Skillnad (ar) |per etapp
Solberga 7 2017 2017 2017 0 0 0 134
Ugglevigen 9 2016 2017 2017 1 1 0 a9
Brobdnken 10 2017 2019 2019 2 2 0 116
Raksta 8 2019 2021 2021 2 2 0 167
Tegelbruket 11 2018 2022 2021 4 3 -1 57
13 2019 2023 2023 4 4 0 63
16 2021 2024 2023 3 2 =il a3l
17 2020 2025 2024 5 4 -1 50
20 2023 2026 2024 3 1 =L 35
Raksta 12 2024 2027 2025 2 1 -2 47
14 2023 2028 2025 5 2 -3 83
Bergholm 18 2024 2029 2027 2 3 -2 54
Bergholm 19 2025 2030 2027 5 2 -3 53
21 2026 2031 2027 5 1 -4 40
22 2027 2032 2027 2 0 -5 70
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Uppdaterad nuvarande tidplan baserad pa dagens utbyggnadstakt
Denna tidplan dr baserad pa dagens utbyggnadstakt med 2-3 parallella etapper

for planskedet och genomférandeskedet. Denna utbyggnadstakt dr vad
kommunen klarar av med dagens interna resurser och med
utférandeentreprenad. Utférandeentreprenad ar tidskrivande da detaljerad
projektering och underlag maste tas fram infér upphandling och begrinsar

antalet etapper som kan paga samtidigt.

Forcerad tidplan

Denna tidplan dr mdoijlig utifran tid och tekniska aspekter och ir baserad pa ovan
rekommenderad etappindelning (thop slagna etapper) med totalentreprenad.
Den utgir fran ihop slagna etapper och kriver mindre resurser frin kommunen.
Viktigt att fokusera pa de nirliggande etapperna 13, 16, 17 och 20.

Etapp 12, 14, 18, 19, 21 och 22 ir tekniskt moijligt att utfora parallellt med ovan
etapper men kriver som sagt mycket interna resurser. Tidplanen dr baserad pa
att dven dessa etapper ir ihop slagna. Det gar att skjuta pa etapperna och
torlinga den totala tidplanen for utbyggnationen inre Brevik. Fordelen med att

etapperna 6verlappar varandra dr att det inte krivs av- och nyetablering.

Etappindelning Planuppdrag |Laga Kraft Slutbesiktning |Antal ar
13+16 2017 2021 2023 6
17+20 2018 2022 2024 6
Raksta 12+14 2019 2023 2025 6
Bergholm 18 +19 2020 2024 2027 7
21+22 2021 2024 2027 6

Risker som kan paverka samtliga tidplanen

— Overklagandetid
— Resursfriga
— Hogkonjunktur

— Masshantering
FORSLAG KOMMANDE ETAPPER ATT PLANLAGGA

Utifran ovan foresldr att kommande etap/etapper att planligga ir etapp 13 +
16 (som en etapp) med option pa 17 + 20 (som en etapp).

tyres6 kormmun




9 (27)

Planliggning av etapp 13 + 16 kan pabérjas kvartal 4 2017.

Med start planliggning av etapp 17+ 20 ett ar senare for att mojliggora att
genomférandet av etapp 17 + 20 kan starta tidsenligt efter etapp 13 +16.

For att kunna upphandla via LOU med option maste optionen finnas med som
en forutsittning redan vid upphandling entreprenaden f6r 13 +16 dé

entreprendr limnar anbud pa uppdraget i helhet.

2.2 MASSHANTERING- EN FORUTSATTNING

For att kunna ha en langsiktig planering gillande omvandlingen till
iretruntboende pa Ostra Tyresé har kommunen etappindelat omridena utefter
nir de dr tinkta att bli planlagda. Den etappindelning som f6reslas hiar i PM-
Tjinsteskrivelse Ostra Tyresé bygger pa den masshanteringsstrategi som
kommunen tidigare tagit fram. Utbyggnaden av Ostra Tyresé ir avhingig
masshanteringsstrategin.

(Strategi fOr etablering, schaktupplag och masshantering i Tyresé kommun,
2012). I det hir avseendet ligger Tyresé kommun i framkant i Sverige som enda

kommun som har en strategi for lokal masshantering.

Utbyggnaden av férnyelseomriden i Ostra Tyresé kommer att piga under
manga ar. Det gor det nédvindigt att hitta ett tillrickligt stort antal tillfalliga
masshanterings- och upplagsplatser som dels kan anvindas fér de olika dndamal
en utbyggnad kriver och som dels kan tas i ansprak vid olika
utbyggnadsetapper. Det ir ocksa viktigt att virna om de platser som redan idag
anvinds for behovet. Pa grund av detta ir det nédvindigt att hela tiden ha en
aktuell plan for hur utbygegnaden ska ga till och hur etappindelningen for

detaljplaneliggningen inom Ostra Tyreso ska se ut.

Till varje kilometer vig som byggs behdvs ca 4000 kvin omréade for etablering
och upplag. Kommunen stravar efter att hitta upplags- och
masshanteringsplatser som kan férligeas nira de olika utbyggnadsomridena.
Att ha dessa platser innebir stora vinster fér kommunens ekonomi och for
miljon. Forutom férdelar som forkortade byggtider sa innebir lokal
masshantering med etablerings- och upplagsplatser en rad andra nyttor som till

exempel:
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- Minskade transporter

- Mindre trafikbuller utmed vigarna

- Firre skador pa vigarna

- Arbetsmiljokrav kan féljas

- Mindre bidrag till den globala uppvirmningen

- En god hushallning med skattebetalarnas pengar
- Mindre storningar f6r de boende

- Hushallning med naturresurser

Vi talar uppskattningsvis om; 36 922 lastbilar med grus och annat
vigbygenadsmaterial, motsvarande totalt 479 986 ton material. Eller en rad med
lastbilar fran Tyreso till Grinna, 775.000 liter diesel och 2000 ton koldioxid.

I dagsliget har kommunen tillging till en plats som bade hanterar massor och
dir det krossas berg och det ir pa den sk. Strandallén. Bygglovet och tillstand
tor verksamheten gar ut i december 2017. Férhoppningsvis beviljas kommunen

ett tidsbegriansat bygglov sa att platsen kan anvandas fem ar till t o m 2022.

Om omradet vid Strandallén kan anviandas fram till 2022 sa kommer Storingen,
kommunens sista schaktupplag pa Ostra Tyreso att vara aktuell for etapp 12, 14,
18 och 19 d v s utbyggnad av Raksta och Bergholm. Om omradet vid
Strandallén inte kan anvindas sa linge sa dr det mojligt att Storingen dven
behovs till etapp 8, Raksta. Det betyder att planliggning av Storingen behover
starta snarast. Stordngen behéver dé vara planlagd 2019 sa marken kan bérja

belastas med tanke pa de daliga markférhallandena, och tas i bruk 2020.

Sammanfattningsvis
Kan man siga att forslaget pa etappindelning och tidplan ar avhingig av hur

masshanteringen fungerar. Fungerar masshanteringen och logistiken f6r hur
etablerings- och upplagsytor kan anvindas behéver inte tid liggas pa
kostsamma transporter och arbetet med utbyggnaden gar smidigare och
snabbare. Samma resonemang kommer pa sikt att gilla dven vid utbyggnad av
Yttre Brevik. Fungerar inte masshanteringen forskjuts tidplanen och
kostnaderna 6kar. Hela idén med etappindelningen bygger pa en fungerande

masshantering, helt i enlighet med den strategi som kommunen tagit fram.

tyres6 kormmun



11 27)

For aterstaende etapper av inre Brevik riknar projektgruppen med att
schaktupplag, bergkrossning och masshantering bedrivs i Strandallén och
Storingen. Med 6kad utbyggnadstakt och oavsett hur linge verksamheten kan
bedrivas pa Strandallén, behéver planliggning av kommunens sista
schaktupplag i1 Stordngen paborjas. Storingen kommer att behdvas 2019 for att
kunna bedriva masshantering 2020. Med hopslagna etapper och 6kad
byggnadstakt kan vi effektivisera anvindandet av angivna schaktupplag.

Parallellt med framtagandet av strategi for Ostra Tyreso pagar arbete med att se
6ver och revidera befintlig Strategi for etablering, schaktupplag och

masshantering 1 Tyres6é kommun.

2.3 BYGGRATTER

Utredningen kring 6kade byggritter kan inte ses som fullstindig i detta skede.
Strategin for ett samlat resonemang kring utbyggnationen av Ostra Tyresé och

ska vara vigledande vid kommande detaljplanering.

Bakgrund

Utvecklingen de senare aren har visat pa en tydlig trend med att allt fler bositter
sig permanent i sommat-/ sportstugeomradena pd Brevik. Infrastrukturen ir
inte utbyggd for den belastningen och grundvattentillgingen ar begrinsad.
Aldre enskilda avlopp gor att 6vergddningen i framfér allt Kalvfjirden ir stor.

Fler permanent boende gér ocksa att vigarna far hogre belastning.

De gillande detaljplanerna ér ildre avstyckningsplaner med sma byggritter for
mojlighet att uppfoéra en mindre sommar eller sportstuga. Nir satsningar med
att bygga ut infrastruktur gors vill man ocksa méjliggéra och motivera till en
storre andel permanentboende genom att ocksa 6ka byggritten. Detta har
tidigare hanterats i den férdjupade éversiktsplanen f6r Ostra Tyresé men ska nu

inga i en strategi for Ostra Tyreso.

Bebyggelsen pa Brevik bestar till stor del av sportstugor, men det finns ocksa en
del dldre torp eller grosshandlarvillor f6r sommarboende. Manga av
sportstugorna har ocksa under tid byggts ut och man kan inte alltid lingre

sirskilja ursprungsbygenaden.
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Problemstillning

I omvandlingsomraden ingar en konflikt i dir man ser ett bevarandevirde i den
ursprungliga miljon men dir man tagit ett beslut om att omvandla dr det inte
alltid moijligt att tillgodose bada dessa intressen. Om det finns en tydlig karaktir
skulle man kunna inféra bestimmelser om anpassning till denna, tex vad giller
fasadmaterial, typ av tak eller firgsittning. Dock har kulturinventeringarna som

gjorts som inte kunnat peka pa en utpriglad siadan.

Miljon pa Brevik kan tillskrivas ett visst kulturhistoriskt virde, enskilda hus kan
ibland ha dnnu hégre bevarandevirde. Men generellt kan det inte bedémmas
finnas ett sa sirskilt allmint intresse att bevara denna brokiga karaktir att det
motiverar till starka skydd sa som k, q eller Q i detaljplanerna. Dock finns dnda

enskilda byggnader eller miljoer dir dessa skydd kan vara motiverade.

Strategins svfte avseende bvegratt

Man har i uppdraget med att ta fram en strategi f6r omvandlingen av Gstra
Tyres6 ocksa gett i uppdrag att préva om byggritten kan ¢ka fran 120-160 kvm
till 150-200 kvm (byggnadsarea). Utgangspunkten ar att mojliggora for att alla
tastigheterna ska ha moijlighet att bygga storre

Bedémningen ir att oavsett om byggritten kar fran 50 kvm (generell byggritt
idag) till 120-160 kvm eller till 150-200 kvm sa paverkar det omradets karaktir
sa mycket att man tydligt kan dra slutsatsen att ett bevarande av samma

bebyggelsemiljo inte dr mojlig.

Hojdsittningen av ny bebyggelse paverkar stads/landskapsbilden mycket da
landskapet pa Brevik har bade héjdryggar och dalgangar. Pa hojderna riskerar ny
bebyggelse att bli alltfér dominant om den blir sa hog att den blir hégre dn
tradtopparna. I dalgiangarna ir husets h6jd mindre kénslig, men antalet
byggnader och utbredningen av dessa ger ett i landskapet dominant intryck. For
att anpassa den nya bebyggelsen till landskapsbilden dr det mojligt att reglera
placeringen av byggritten istillet f6r byggrittens storlek

Naturmiljon dar stor del dr vixtlighet dr en viktig del av karaktiren, men ar
forinderlig och sviar att reglera med bestimmelser om bevarande i detaljplan.

Dock har man i tidigare etapper anvint sig av en bestimmelse som begrinsar
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atgarder som dndrar befintlig mark annat dn i nira anslutning till byggnad.

Bestimmelsen bedéms vara vilfungerande.

Startegins syfte med att beskriva en generell byggritt ér for att 1 varje deletapp
utga frin samma princip, dock ska prévning om byggritten dr mojlig att ge ske i
respektive etapp. Det dr dirfor inte givet att varje fastighet pa Brevik kan
bedémas limplig fér den generellt angivna byggritten, det dr endast en

utgangspunkt i varje etapps prévning.

Generell bygeriitt i dagsliget (50 kvm) (plan 244)

Tomt med byggritt om 160&kvm (1 vining)
Tomt med byggratt om 120kvm (tva vaningar)
Nuvarande generella byggrast fran FOP Ostra Tyreso
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Tormt med byggritt 200 kvm (1 vdning)
Tomt med byggratt 150 kvm (2 vaningar)
Bygaratt som ska provas i Strategi for Ostra Tyreso

Befolkningsékning

Att ge 6kad byggritt leder till befolkningsékning da det méjliggor for fler att
bositta sig permanent pa fastigheten, méinga av dess dr barnfamiljer. Man maste
ocksad viga in de generella bestimmelser om antal hushall per tomt som finns.
Genom de sa kallade Attefallreglerna moéjliggors for ytterligare 2 bostadsenheter
utéver huvudbygenaden. Med fler boende 6kar ocksd behoven av kommunal
service som till exempel skolor och férskolor. Fler boende belastar dven
infrastruktur som vignitet och kollektivtrafik. Planering av utbyged service
krivs pa ett tidigt stadium for att undvika tillfalliga bygglov f6r moduller som
anvinds som lokaler f6r foérskolor/skolor.

Permanentboende 2015 var f6r Raksta, Solberga och Bergholm 78 %. inre
Brevik 66 % och yttre Brevik 49 %.

Reglering av bygeritt

Principen foér byggritten ir att antingen far huvudbyggnaden uppta en storre yta
men da uppfoéras i ligre hojd alternativ uppta mindre markyta men stillet
uppforas till hogre hojd. Generellt anges byggritten som en BYA, area av
markytan som byggnaden far uppta, samt en héjdangivelse i form av hogsta
nockhojd. I kombination med en ligsta takvinkel ger detta en volym inom

vilken man far uppféra en byggnad.
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Bonusbygoritt vid kulturvirde

Om det konstaterats att en byggnad eller en milj6 har ett sarskilt
bevarandevirde, kan man tillimpa sa kallad bonusbyggritt. Det gar ut pa att
byggnaden fir skydd i planen som gor att det inte dr moijligt att riva eller bygga
ut enligt den generella byggritten. Men istillet fir man pa annan del av
fastigheten dir det inte 4r lika kinslig miljé mojlighet att uppfor a den generella
byggritten.

Arbetsmetod vid planskede

I varje planetapp ska prévas om marken ar limplig f6r det som planen
mojliggdr 1 form av markanvindning och byggritt. Dirfor ska erforderliga
underlag tas fram fOr att avvigningar ska kunna goras da tva eller flera intressen
star emot varandra. Exempel pa utredningar som ar nédvindiga: Kulturmiljo,
naturvirdesinventering, geoteknik. Landskapsbilden kan studeras genom att

tradtoppslinje mits in och hushdéjder stims av mot denna.

Forslag till beslut

Utifrin tidigare beslut att préva storre bygeritt for fastigheterna i Ostra Tyreso
ar bedomningen att det 4r mojligt. Bedomningen ar fraimst gjord med
utgangspunkt for inre Brevik. Projektets bedémning dr att man behover studera

vidare limpligheten for storre byggritter for yttre Brevik.

2.4 KALKYL

Arbete pagir med framtagande av kalkyl f6r kommande etapper pa inre Brevik.
Kalkylen 4r baserad pa fortsatt utbyggnation med kommunalt huvudmannaskap
for VA och vigar. Kalkylen paverkas av beslut kring takpris som utreds i
pagdende arbete med framtagande av Gatukostnadspolicy.

Kalkyl f6r inre Brevik presenteras vidare under hosten.

I kalkylen ingir;

Schakt och bortforsling av befintliga massor samt uppbyggnad av ny vig i
kommunal standard med tillhérande VA-anliggning. I kalkylen ingar
transport av massor till tipp, ej intern masshantering vilket ( torde) kommer

ge en besparing pa minst 20% av nettokalkylen pa grund av de stora
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mingden massor som skall hanteras. (Oversyn Masshanteringsstrategi

pagar).

Risker med kalkylen:
- Hogkonjunktur paverkar nivan pa anbuden och viljan av att limna
anbud.
- Intern masshantering ger stor positiv paverkan pa kostnad och miljo.
- Mingden berg okind, kalkylerat med 50% berg och 50% jordmassor.
- Ej genomférda geotekniska utredningar kan innebira 6kade

grundforstirkningskostnader.

2.5 TRAFIKANALYS

Permanenta bostider kommer att ge en 6kad trafikalstring. Kommunen
behéver ha en Gvergripande tanke for hur trafik6kning avseende savil bil och
kollektivtrafik som cykel och gangtrafik ska hanteras lingre in i trafiksystemet.
Det ir bra att ta fram en 6vergripande simulering for hur trafiken férvintas 6ka
och diskutera trafikférindringar utifrain den. Det behéver finnas en struktur och
hierarki-indelning av gatorna samt GC-banor med god standard som kopplas till
bebyggelse samt vilket trafikfléde och hastighet som rider. Okat antal
permanentboende innebér 6kade krav pa trafiksikerhet, framkomlighet och
tillganglighet. Som exempel kan nimnas 6kade krav pa vagar till kommunal
service, skolor och busshalsplatser samt infartsparkering kopplat till

Tyresovagen.

3. HUVUDMANNASKAP YTTRE BREVIK
(FORUTOM DYVIKSUDD).

Ostra Tyres6 kommer att detaljplaneras successivt och i samband med det
avgrinsas till mindre omraden och denna process kommer att stricka sig manga
decennier framat. En del fragor maste dock behandlas i ett storre sammanhang
an enskilt 1 varje detaljplan for att inte helheten ska ga forlorad, eller for att inte
forsvara ett praktiskt genomférande. T ex dr fragorna om huvudmannaskap av

central betydelse.
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Huvudmannaskapsfragorna dr komplexa och svira. Nedan gors ett forsoka att
utifran nuvarande lagstiftning och tidigare utredningar Gversiktligt redogéra for
vad kommunen har att férhélla sig till vid huvudmannaskap f6r allmin plats

respektive for ansvar gillande vatten och avlopp (VA).

Efter det redovisas konsekvenser gillande f6r och nackdelar med de alternativ
som projektgruppen har fatt i uppdrag att utreda. Foljande tre alternativ fér
utbyggnation har utretts:

Alternativ A:

Bygger ut enligt FOP 2003 med kommunalt huvudmannaskap for allt- bide VA
respektive vigar. (Likt inre Brevik).

Alternativ B:

Bygger endast ut VA med kommunalt huvudmannaskap och later vigarna vara
enskilda.

Alternativ C:

Bygger ut huvudvigar och VA i anslutning till dessa. Resterande VA och vigar

ar enskilda

Avsnittet avslutas med ett forslag till en strategi for fortsatt arbete for yttre
Brevik. Redovisningen gor inte ansprak pa att vara fullstindig. Forhoppningsvis
kan den dock utgéra en grund fér underlag till beslut om vigval for fortsatt
utredning. Méanga fragor dterstar att s6ka svar pa, till exempel kostnaderna fér
utbyggnation och driftkostnader kopplat till de olika alternativen. Detta utreds

vidare under hosten 2017.

3.1 HUVUDMANNASKAP ALLMAN PLATS

Allmin plats dr omraden inom en detaljplan som dr avsedda for gemensamt
behov siasom ex. vigar och naturomriden. Huvudmannen f6r den allméinna
platsen ansvarar for iordningstillande och driften samt kostnader som ar
forknippade med dessa. Allméinna platser ska vara tillgingliga och far inte
stingas av eller upplatas sa att en enskild rittighet uppstar (annat dn tillfalligt).
De allminna platserna dr alltsa ett allmint intresse. Ansvaret for allminna
platser avilar den som 4dr huvudman enligt detaljplanen. Detta innebir att i varje

detaljplan tillhérande varje etapp gors en provning gillande huvudmannaskap.
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Huvudmannaskap vigar

Huvudregeln i plan- och bygglagen (PBL) ir att kommunen ska vara huvudman
for allminna platser om det inte finns sirskilda skil till annat. Alternativet till
kommunalt huvudmannaskap dr enskilt huvudmannaskap, dvs. att de som bor
samt nyttjar anliggningarna ansvarar for dem. Vid enskilt huvudmannaskap
aligger ansvaret for allmin plats fastighetsdgarna gemensamt. Diremot har
kommunen maéjlighet att bestimma hur dessa ska anvindas och utformas i
detaljplanen. Detta sker da genom anvindningsbestimmelser respektive

egenskapsbestimmelser.

Sirskilda skil for enskilt huvudmannaskap har bedomts foreligga nir det
detaljplanerade omradet har varit fritidshusbebyggelse, mot bakgrund av
omradena inte dr avsedda att inrymma “allmanna nyttigheter” utan enbart
gemensamma platser for fastigheterna inom omradet. Andra skil som prévats i
hégre instanser ér t ex ndr omgivande omraden har enskilt huvudmannaskap
som forvaltas av en befintlig forening och det inte dr rationellt att ha olika
huvudmannaskap i delomraden, eller om omradet har fortsatt
“landsbygdskaraktir” eller om att omradet tidigare varit planlagt med

byggnadsplan.

Det som har hint gillande lagstiftningen om huvudmannaskap f6r allmanplats
sedan den FOP:en togs fram 2003 ir frimst mojligheten till delat
huvudmannaskap inom samma detaljplan. Detta innebir exempelvis att
kommunen kan vara huvudman f6r gata och sedan kan det vara enskilt for

natur. Detta dr dock inget som tillimpats i kommunen dnnu.

VAD SAGER LAGEN

Juridik

Alternativ A Alternativ B Alternativ C
Huvudregeln i PBL. Sarskilda skal finnas. Blandning av

Ex. Vid Ex. Vid fritidsboende, da alternativ A och B.
permanentboende samt | omradets karaktar inte forandras i
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da allmanhetens
tilltrade till platsen &r
vikitig.

stort samt d& allmant intresse
saknas.

Ansvar:

Alternativ A

Alternativ B

Alternativ C

Kommunen ansvara for
allt som har med
allmanplats att gora
dels géllande
utbyggnad och dels
gallande driften.

Vid enskilt huvudmannaskap
regleras byggande och drift av
anldggningarna genom
anléggningslagens (AL)
bestdmmelser om
gemensamhetsanldaggningar (ga).

Gemensamhetsanlaggning for
anlaggningen (ex. for vag samt
belysning) bildas via Lantmateriet
i en forréttning, i vilken de som
bor — nyttjar anlaggningen ingar.
Dessa bildar vanligtvis en
forening (ex. vagforening) vilka
ansvarar for allt som har med
allméanplats att gora dels gallande
utbyggnad och dels géllande
driften.

Kommunen ansvarar
for utbyggnaden
samt drift och
underhall av gator
med sa kallade
overstandard sa som
ex. bussgata.

I Ovrigt se alternativ
B.

Genomforande:

Alternativ A Alternativ B Alternativ C
Kommunen ansvarar Végforening ansvarar for att Blandning av

for utbyggnaden inkl. utbyggnaden inkl. alternativ A och B.
detaljprojektering, detaljprojektering, Viktigt att

ledningssamordning
och upphandling av det
som &r utlagt som
allmanplats i

ledningssamordning och
upphandling av det som &r utlagt
som allmanplats i detaljplanen.

samordningen
mellan kommun och
végforening
fungerar.
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detaljplanen.

Kostnad/Ekonomi:

Alternativ A

Alternativ B

Alternativ C

Under
detaljplaneprocessen
tas en gatukostnads-
utredning fram i vilken
det framgar vad
utbyggnaden kostar.

Gatukostnad tas ut fran
fastighetségare for att
finansiera
vagutbyggnaden.

Drift och underhall
finansieras av
skattemedel och ingar i
den kommunala

Kostnad for att bilda
gemensamhetsanlaggning samt
samfallighetsforening betalas av
de som ingar i den.

Samfallighetsféreningen (som
forvaltar
gemensamhetsanlaggningen)
finansierar sin verksamhet
(utbyggnad (inkl. projektering)
samt drift och underhall) genom
uttaxering av medel fran
medlemmarna enligt andelstal,
vilket vanligtvis sker en gang om
aret.

Kommunen ansvarar
for utbyggnaden
samt drift och
underhall av gator
med sa kallade
overstandard sa som
bussgata.

I Ovrigt se alternativ
B.

driftsbudgeten. Da en enskild forening &r
huvudman sa tas moms ut, till
skillnad fran om kommunen &r
huvudman. Detta ger en 6kad
kostnad pa 25 % i jamfarelsevis
med om kommunen &r huvudman.
Tekniskt:
Alternativ A Alternativ B Alternativ C
Kommunen bygger | | detaljplanen anges det vilken Blandning av

ut enligt kommunal
standard.

standard det ska vara, detta anges som
en planbestammelse.

alternativ A och B.
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Rittsfall
Nacka Tingsritt, Mark- och miljédomstolen, Mal nr P 6892-15, DOM: 2016-05-
10

MOD: Kommun ska vara huvudman f6r allmin platsmark i nytt bostadsomrade
Kommunfullmaktige i Norrtilje kommun beslutade i juni 2015 att anta en
detaljplan for ett omrade vid en sj6 i kommunen. Omradet var frimst bebyggt
med fritidsbostidder, men dven ett antal permanentbostider. Detaljplanen antogs
bland annat f6r att gora det mojligt att dra in modernt vatten och avlopp for att
underlitta byggandet av fler permanentbostider i omradet. Byggritterna
begrinsades dock s att omradet skulle behalla sin karaktir av fritidsomrade.
Flera boende i omradet Gverklagade beslutet till Linsstyrelsen Stockholm, som
avvisade eller avslog samtliga 6verklaganden. En klagande hade motsatt sig att
en eller flera samfillighetsforeningar, istillet f6r kommunen, skulle vara
huvudman f6r allmin platsmark inom omradet. Kommunen menade att det
tanns sirskilda skal for enskilt huvudmannaskap eftersom vagar och natur i
omradet hade skotts av samfillighetsféreningar innan detaljplanen hade antagits.
Linsstyrelsen ansag att kommunen hade gjort en limplig avvigning i frigan och
avslog 6verklagandet. Efter klagandes 6verklagande bedémde Mark- och
miljddomstolen i Nacka, MMD, diremot att kommunen inte hade visat att det
fanns sirskilda skl for enskilt huvudmannaskap f6r marken. MMD understrok
att planen i praktiken innebar en omvandling till bostadsomrade f6r
permanentboende och att det ddrfér saknades skil att beakta hur vigar och
natur i omradet dittills hade skétts. Kommunens beslut att anta detaljplanen
upphivdes dirfér. Kommunen 6verklagade domen till Mark- och
miljiééverdomstolen, MOD. Inte heller MOD anser dock att kommunen har visat att
det finns sirskilda skdl for enskilt huvudmannaskap. Overklagandet avslis dirfor. MMD:s
dom star dérmed fast.

3.2 HUVUDMANNASKAP VATTEN OCH AVLOPP

En tidigare utredning av VA samt ékade byggritter inom Ostra Tyresé utférdes
av externa konsulter 2014-03-07.

tyres6 kormmun




22 (27)

Juridik

Alternativ A Alternativ B Alternativ C
Beprovat och helt For VA @r detta enligt praxis, men | Hela VA-
enligt gallande lagar oklart om kommunen tar sitt fulla | utbyggnaden

och praxis for
samhéllsutveckling.

ansvar for dvriga allmanintressen,
till exempel
tillgénglighetsaspekter, hogre
krav pa barighet (i och med 6kad
attraktivitet for omradet kan leda
till mer byggtrafik och andra
transporter) och
trafiksékerhetsfragor (gangbanor,
belysning, vagstandard).

motiveras av att
kommunen har ett
ansvar att bygga ut
allman VA i
omradet. Att lata
ansvaret for
utforandet vila pa
samfalligheter ar
inte i enlighet med
LAV:s intentioner.
Inget kant exempel
pa att detta provats.

Milj:
Alternativ A Alternativ B Alternativ C
'Ingreppen i befintlig Det &r inte resurseffektivt om Om VA-

miljo &r normalt storre
nar ny vag anlaggs

enligt modern standard.

Langre tid innan
avsedda halso- och
miljoeffekter uppnas.

gatorna rustas upp vid en senare
tidpunkt.

Snabbare innan avsedda halso-
och miljoeffekter uppnas.

anldggningen
behover bytas ut vid
ett Overtagande
innebar det ett daligt
resursutnyttjande.
Genom att
kommunen inte har
insyn i upphandling
och genomforande
finns risk att
miljokrav och
arbetsmiljofragor
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mm inte beaktas.
Osékert hur snabbt
avsedda halso- och
miljoeffekter kan
uppnas.
Genomférande:
Alternativ A Alternativ B Alternativ C
VA-huvudmannen ar VA-huvudmannen har full FOr huvudsystemet
beroende av kontroll 6ver genomférandet likvardigt med Alt 1,
samordning med savida god samordning uppnas men ingen kontroll
gatuentreprenad. och sker l6pande med berdrda alls dver
vagforeningar. genomfdrandet av
lokala
forsorjningssystem.
Kostnad/Ekonomi:
Alternativ A Alternativ B Alternativ C
Normal Okad utférandekostnad eftersom | Enbart kostnad for
anlaggningskostnad, VA far std for hela aterstallandet | utbyggnad av
med sedvanliga av ursprunglig gata. Uppenbar huvudledningsnét.
samordningsmojligheter | tveksamhet om att detta 6ver- Dvs en mindre och
med gatuarbeten. skrider Vattentjanstlagens (LAV) | darmed billigare
intentioner och krav om att VA- anléggning for VA-
kollektivet enbart far belastas huvudmannen.
med de nédvéandiga kostnader Kostnadshesparingen
som berors i lagens 8 30. Denna | for enskilda
alternativa l6sning innebar fastighetségare &ar
dérmed risk for att detta kan svarbedémd.

komma att dverprovas av andra Kostnaden for
abonnenter inom VA-kollektivet. | utbyggnad av det
lokala natet beror pa
manga faktorer som
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inte ar generella.

Tekniskt:

Alternativ A Alternativ B Alternativ C

Ur VA- Ur VA-huvudmannens perspektiv en Risk for under-
huvudmannens fullgod l6sning. Daremot uppstar stor | maliga losningar

perspektiv fullgod
I6sning.

tveksamhet om vilken vagstandard
som ska uppnas eftersom stdrre delen
av sma lokalgator maste laggas om i
samband med VA-utbyggnaden.
Denna losning innebdr &ven behov av
en tat och I6pande dialog med huvud-
mannen bland annat om kostnadsfor-
delning och aterstéllningsformerna for
vagnatet i de fall underhallsatgarder
kravs for den anlagda anldggningen

som inte lever upp
till VA-huvudman-
nens krav. Det
enskilda huvudman-
naskapet kraver
langsiktig uthal-
lighet och intern
organisation inom
samfalligheter for
drift och underhall
av bade VA och
allméanna platser.
Vid ett framtida
overtagande kan
(delar av)
anléggningen be-
héva byggas om
vilket d&ven medfor
tillkommande kos-
tnader enligt senare
gallande VA-taxa
for fastigheter i sam-
band med dvertag-
ande .
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3.3 REKOMMENDATION FORTSATT UTBYGNATION AV
YTTRE BREVIK

Alternativ A:

Bygger ut enligt FOP 2003 med kommunalt huvudmannaskap for allt- bide VA
respektive vigar. (Likt inre Brevik).

Fordelar: Miljon och trafiksikerheten vinner. Detta innebér férmodligen ligre
risk for att fa fel vid en 6verprovning da huvudregeln 1 PBL dr att kommunen
ska vara huvudman f6r allmén plats. Kommunal standard pa vignitet sikrar att
vigbredderna blir ritt dimensionerade, att vigbelysning, behov av gangbanor
och gang- och cykelbanor tillgodoses. Det trafiksikrar passager och tillgingligér
busshallplatser och skapar tekniska forutsittningar for kollektivtrafik. Aven om
inte alla behov finns i dagsliget kan vigutrymme skapas for att mota framtida
behév. Vi behiller kontrollen 6ver utbyggnaden samt vi har radighet 6ver
ledningarna.

Nackdelar: Utbyggnationen tar lang tid och genererar hogre kostnader for
skattekollektivet och for fastighetsigarna. Kostnaderna ir dven beroende av

Gatupolicyn/takpris. Hogre driftkostnader f6r vighallning.

Alternativ B:

Kommunen bygger endast ut VA samt ansvarar for dessa och later vigarna vara
enskilda.

Fordelar: Innebir ligre kostnad for skattekollektivet, utbyggnationen kan till
vis del ske snabbare och miljon sikras. Lagre driftkostander for vighallning dn
alternativ A och C.

Nackdelar: Trafikfragorna forblir olosta och stor risk for att vi far fel gillande
gatorna vid en Gverprovning i och med att sirskilda skil maste foreligga for att
kommunen inte ska vara huvudman f6r allmian plats. Vigféreningen och SL
kommer férmodligen ha synpunkter pa detta alternativ. Detta alternativ innebir
att inte ta hojd for framtida behov av gangbanor, gang- och cykelbanor,
passager, kollektivtrafik etc. Att i efterhand bygga om vagar for att tillgodose
krav pa framkommlighet, trafiksikerhet och tillginglighet ir ofta kostsamt men
framforallt vildigt svart. Losningarna blir som regel kompromisser dir till
exempel gang- och cykelbanorna blir f6r smala och det kan krivas markinlésen
for att 6verhuvudtaget kunna gora nagra atgirder. Detsamma giller

busshallplatser, 6vergangsstillen och andra trafiklésningar. Nir nasta generation
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fastighetsigare flyttar in kommer som regel kraven pa bittre, trafiksikrare vigar,
ging- och cykebanor, vigbelysning och kollektivtrafik Risk/hantering att
kommunens VA-ledningar ligger i enskild vig. Svart att kontrollera
vigstandarden, dven om den anges som en planbestimmelse. Att Gverlita
ansvaret till fastighetsigarna innebir férmodligen inte ligre kostnaderna fér
dem utan snarare tvirt om i och med att erfarenhet kring utbyggnad saknas
samt att de i motsatt till kommunen betalar moms. Ytterligare en nackdel om vi
¢j skall inkrikta pa befintligt vigomrade ar att ytterligare mark maste 16sas in,
samt att vi da dindd maste ansluta fastigheter tvirs den befintliga vigen vilket
kommer innebira stora kostnader.

Kriver en samordning mellan kommunen och vigféreningen da kommunen
ansvarar for att bygga ut VA-ledningarna. Svirt att koordinera samordningen da
vi inte kan paverka utbyggnadstakten for vigarna. Losningen kriver dven en tit
och I6pande dialog med huvudmannen bland annat om kostnadsférdelning och
aterstillningsformerna for vagnitet i de fall underhallsatgarder krivs f6r den
anlagda anliggningen i framtiden.

Inneboérden av enskilt huvudmannaskap for vigarna dr att det kan uppfattas
som om att omradet dr privatiserat och inte som allmant tiillgiangligt for

allmianheten.

Alternativ C:

Bygger ut huvudvigar och VA i anslutning till dessa. Resterande VA och vigar
limnas till fastighetsdgarna.

Fordelar: Torde sinka vara kostnader men mer tveksamt om det sinker
kostnaderna sa mycket for fastighetsidgarna. Ligre driftkostander for vighallning
in alternativ A.

Nackdelar: Risk finns att vi far fel vid en 6verprovning om hogre instanser inte
g6r samma bedémning av vad som kan byggas ut med enskilt huvudmannaskap.
Det enskilda huvudmannaskapet kraver langsiktig uthallighet och intern organisation
inom samfalligheter for drift och underhall av bade VA och allménna platser. Risk
att kommunen far éverta enskilda VA anldggningar av daligt skick nir
fastighetsigare lingre fram tréttnat och inte lingre vill ansvara f6r drift och
underhall. Svart att paverka standarden samt takten som ombyggnationen sker.
VA-anlidggningsavgiften kvarstar. Detta forslag innebidr ocksa att inte ta héjd for
framtida behov. Att i efterhand bygga om vigar for att tillgodose krav pa

framkommlighet, trafiksikerhet och tillginglighet dr ofta kostsamt men
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framforallt vildigt svart. Losningarna blir som regel kompromisser och det kan
krivas markinlosen for att 6verhuvudtaget kunna gora nagra atgarder. Nir nista
generation fastighetsdgare flyttar in kommer som regel kraven pa bittre,
trafiksdkrare vigar, vigbelysning etc. Innebérden av enskilt huvudmannaskap
for vigarna dr att det kan uppfattas som om att omradet dr privatiserat och inte

som allmint tiillgangligt f6r allménheten.

Forslag till huvudmannaskap f6r yttre Brevik

Utifrin ovan resonemang rekommenderar Stadsbyggnadsférvaltingen och
Tekniska kontoret inriktningsbeslut for alternativ A, kommunalt

huvudmannaskap f6r bade vigar och VA inom hela yttre Brevik.

3.4 DIALOG BOENDE YTTRE BREVIK

Tillvigagangssitt for dialogen beslutas efter inriktningsbeslut kring ovan
alternativ for utbyggnation yttre Brevik. Stadsbyggnadsforvaltningen och
Tekniska kontoret vill lyfta risken med dialog da detta dr komplexa fragor att
ligga pa nuvarande enskilda fastighetsigare. Det finns risk for att enskilda
fastighetsigare ser kortsiktigt kring alternativen och fattar beslut utifran
ekonomiska aspekter. Det som dr viktigt att papeka ér att det i varje enskild
detaljplan som prévning om huvudmanaskap gors. Prévning gérs mot gillande
lagstiftning samt tillh6rande praxis. Om en detaljplan 6verklagas gillande
huvudmannaskap s dr det mot det som prévning sker. Det dr ddrmed ér det
inte limpligt att enbart lyssna pa boendes 6nskemal gillande huvudmannaskap,

det finns aven risk for att dess inte bor kvar da detaljplanen genomfors.

4. FORTSATT ARBETE HOSTEN/VINTERN 2017

*  Anta Gautkostnadspolicy (arbete kopplat till strategin Ostra Tyreso)

* FPortsatt arbete med att uppdatera kalkyl for inre Brevik

* Fordjupning av utbyggnation, etappindelning, tidsplan samt kalkyl for
yttre Brevik

*  Genomf6ra dialog med boende yttre Bravik

* Beslut om vigval och antagandet av strategin som helhet
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