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Planbeskrivning detaljplan for Villabebyggelse, Gullvivebacken 4

INLEDNING

Till detta detaljplaneftrslag hor féljande handlingar:

e plankarta i skala 1:1 000 med planbestammelser
planbeskrivning
genomférandebeskrivning
fastighetsforteckning (finns pa stadsbyggnadskontoret)
Information om vad en detaljplan &ar och hur detaljplane-
processen gar till (langst bak i denna beskrivning).

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Bakgrund

Syfte

PLANDATA
Lagesbestamning

Areal

Markagoforhallanden

Skalséatra ar ett av de omraden i Tyres6 som under de se-
naste decennierna, har omvandlats fran fritidshusomrade till
permanenthusomrade. Omradet planlades 1990 i syfte att
mojliggora fornyelse av bebyggelsen samt utbyggnad av
vatten- och avlopp och gatunét.

Manga forfragningar om avstyckningar av tomter i Skalsatra
kommer in till kommunen, varfér kommunstyrelsens planbe-
redning i bérjan av 2010 beslutade om principer fér av-
styckningar i omradet. Dessa principer sager bland annat att
en tomt maste vara minst 1800 kvm och i 6vrigt lamplig for
att fa styckas av.

Agaren till fastigheten Gullvivan 4 har inkommit till kommu-
nen med en forfragan om att andra detaljplanen for att moj-
liggora avstyckning av fastigheten i tva delar. Genomféran-
detiden for gallande detaljplan I6pte ut 2009, varfor det nu
finns majlighet att &ndra planen.

For att Gullvivan 4, som i dag ar 1746 kvm, ska kunna
styckas i tva delar kravs inkop av ca 54 kvm fran Gullvivan
5.

Planen syftar till att gora det majligt att stycka fastigheten
Gullvivan 4 i tva delar och pa sa vis tillskapa ytterligare
byggratt for villabebyggelse.

Planomradet ligger i den sodra delen av Skalsatra i kom-
munens vastra del. Avstand till TrollbAckens centrum &r ca
2 km.

Planomradet ar ca 4060 kvm och bestar av fastigheten
Gullvivan 4 (1746 kvm) och Gullvivan 5 (1753 kvm) samt del
av lokalgata.

Gullvivan 4 och 5 ar i privat 4go.



Planbeskrivning detaljplan for Villabebyggelse, Gullvivebacken 4

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Riksintressen Planomradet berérs inte av nagra riksintressen.

Oversiktliga planer | aktuell 6versiktsplan fran 2008 pekas fem omraden ut som
utvecklingsomraden for bostader, verksamheter och handel.
Utover dessa utvecklingsomraden kan aven mindre fortat-
ningar tillkomma i den befintliga bebyggelsen. For Skalsat-
ra anges som strategi for utvecklingen endast en marginell
fortatning, eftersom omradet redan anses vara tattbebyggt.

Gallande planer For planomradet galler detaljplan for Skalsatraomradet, etpp
Il som vann laga kraft 1991-07-27. Genomforandetiden for
planen |6pte ut 2009-07-27.

Gaéllande detaljplan ger foljande byggratt for bostader:
- Hobgst 160 kvm byggnadsarea for bostadshus och 40
kvm for uthus
- Hogst ett helt vaningsplan, darutover far suterrang-
vaning ordnas
- Hogst 4,5 m byggnadshdjd

Antal tillatna fastigheter i kvarteret, dar Gullvivan 4 och 5
ligger, ar 6 stycken.

Planprogram Ett program for planen ar i regel onédigt om planen uppfyller
de formella krav som stalls pa ett enkelt planforfarande.

Principer for avstyckning inom Kommunstyrelsens planberedning beslutade 2010-02-11

Skalsatraomradet om principer fér avstyckningar i Skalsatra. Dessa séger att
minsta tomtstorlek pa fastigheterna i Skalsatra ska vara 900
kvm, vilket innebar att en fastighet maste vara minst 1800
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Behov av miljobedémning

FORUTSATTNINGAR
Mark och bebyggelse

kvm stor for att fa styckas.

Den féreslagna markanvandningen och lokaliseringen be-
doms som lamplig. Genomférandet av detaljplanen innebar
avstyckning av en fastighet och att tva nya permanenthus
uppfors. Detta medfor ingen betydande paverkan pa mark,
vatten, luftmiljo eller klimat. Hushéllningen med naturresur-
ser paverkas inte negativt. Inga kommunala miljomal asido-
satts. Detaljplanens miljopaverkan som avses i miljobalkens
6 kap 11 §, med beaktande av forordningen 1998:905 bila-
ga 2 och 4. En miljdbeddmning och miljokonsekvensbe-
skrivning enligt miljdbalken bedéms darmed inte behdéva
upprattas.

Gullvivan 4 ar till sin karaktar en skogstomt, bestdende av
en hel del hoga granar. Marken &r forhallandevis plan, utan
storre nivaskillnader. Fastigheten har goda solférhallanden.
Fastighetens syddstra del gransar mot gatan, medan ovriga
delar gransar mot grannfastigheter. Befintlig bebyggelse ar
ett fritidshus som ligger mitt pa fastigheten. Det finns dven
tvad mindre uthus.

Gullvivan 5 ar till sin karaktar en tradgardstomt. Bortsett
fran fastighetens nord-Gstra del, ligger den hogre an Gullvi-
van 4. Befintlig bebyggelse ar en villa for aret-runt boende.
Pa fastigheten finns aven uthus/garage.

Befintlig huvudbyggnad p Gu
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Befintlig huvudbyggnad pa Gullvivan 5

Planomradet &ar en del av villabebyggelsen i sodra Skalsat-
ra. Bebyggelsen i omradet ar av blandad karaktar och
manga av husen har genomgatt en omvandling fran fritids-
husbebyggelse till permanenthus. Terrédngen ar kuperad,
med berg i dagen och en blandning av barr- och |ovtrad.
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Geotekniska forhallanden

Radon

Fornlamningar

Offentlig och kommersiell
service

Lek och rekreation

Gator och trafik

Kollektivtrafik

Strandskydd

Omgivande bebyggelse

De geotekniska forhallandena bedéms som goda och det
finns inget som tyder pa att fastigheten ar svar att be-
bygga. Grundférhallandena studeras narmare i byggske-
det.

Risken for markradon bor undersdkas i byggskedet.

Inga kanda fornlamningar finns i omradet. Om man vid
gravning eller annat arbete skulle patraffa fornlamningar
som ej tidigare varit kdnda, foreligger anmalningsplikt enligt
fornminneslagen.

Omradet ligger ca 2 km fran Trollbackens centrum och ca 3
km fran Tyreso centrum. Bade i Trollbacken och Tyreso
finns ett brett utbud av kommersiell och offentlig service.
Avstand till narmaste forskola &ar ca 500 meter och till nar-
maste grundskola ca 1 km.

| anslutning till bebyggelsen i Skalsatra finns flera rekrea-
tionsomraden och mindre naturomraden. Avstandet till Troll-
backens IP ar ca 1 km.

Fastigheten Gullvivan 4 angors fran Gullvivebacken.
Gang- och cykeltrafik sker i omradet pa gata med biltra-
fik.

| dagslaget trafikeras omradet inte av busstrafik. Narmaste
busshallplats finns p& Karrvagen, ca 1 km ifran planomra-
det.

Strandskyddsbestammelserna har andrats relativt nyligen
och da nuvarande detaljplan ersatts med ny detaljplan
kommer strandskydd att rada inom de delar av planomradet
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PLANFORSLAGET
Mark och bebyggelse

som ligger ndrmare strandkanten an 100 meter. | detta fall
innebar det del av fastigheten Gullvivan 4, ett omrade pa
mellan 0-17 meter lAngs med Gullvivebacken.

For att upphava strandskyddet kravs sarskilda skél. Kom-
munen uppger féljande skal fér att upphava strandskyddet.
Marken har redan tagits i ansprak pa ett satt som gor att
den saknar betydelse for strandskyddets syften. Det géller
en privat villatomt dar endast agaren till fastigheten har till-
trdde. Mellan tomten och vattnet ligger en vag och ytterliga-
re en tomt, varfor kontakten med vattnet ar avskuren.
Strandskyddet foreslas darfor upphavas vid antagandet.
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strandskydd

Planforslaget innebar att planomradet kan delas i tre fas-
tigheter. Gullvivan 4, med inkop av mark fran Gullvivan 5,
styckas i tva delar. Forslag pa styckning framgar nedan
och av illustrationslinje pa plankartan.
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Del av Gullvivan 5 som behover tas i ansprak

Tillkommande bebyggelsen ges samma byggréatt som i gal-
lande detaljplan. Pa varje fastighet far htgst en huvudbygg-
nad p& 160 kvm och ett uthus pa 40 kvm uppforas. Husen
far vara en vaning hoga. Om sa ar lampligt far darutéver
suterrangvaning anordnas. Hogsta byggnadshojd ar 4,5
meter.

Byggnader skall placeras minst 4,5 meter fran fastighets-
grans mot grannfastigheter och 6 meter fran fastighetsgrans
mot gatan.

Barnkonsekvenser Sedan 1990 ar Sverige skyldig att efterleva FN:s konvention
om barnens rattigheter. | riksdagens nationella strategi for
att genomfdra barnkonventionen (propl1997/98:182) stalls
tydliga krav pa kommunen att bland annat tydliggora barn-
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Gator

Parkering, utfart, angoéring

TEKNISK SERVICE/
FORSORJNING

Vatten och avlopp

Dagvatten

varme

EL och tele

perspektivet i den kommunala planeringen.

Fastigheten ligger i ett barnvanligt omrade, dar stora mojlig-
heter for lek och rekreation finns. Det relativt langa avstan-
det till kollektivtrafik ar dock negativt ur ett barn- och ung-
domsperspektiv och innebér ett stérre beroende av att fa
skjuts i bil av fordldrarna.

Befintlig vandplan i nord-vastra hornet av planomradet ar
utformad pd annat satt &n enligt gallande plan. Detta plan-
forslag har anpassats till utférd gatuutbyggnad.

Infart till de tva nya fastigheterna sker fran Gullvivebacken.
Korbanebredden tillater inte biluppstéallning pa gatumark.
Parkering ska anordnas pa respektive fastighet.

Fastigheterna ska anslutas till det kommunala vatten- och
avloppssystemet. | dagslaget finns i Gullvivebacken en ser-
vis (forbindelsepunkt) for Gullvivan 4.

Mojligheterna for lokalt omhandertagande av dagvatten bor
narmare undersokas i byggskedet och tillampas sa langt det
ar mojligt. Enligt kommunens Oversiktliga jordartkarta bestar
hela planomradet dock av urberg, varfor méjligheterna till
infiltration kan vara begransade. Att tomterna blir mindre,
vilket ger mindre utrymme for infiltration, kan ocksa forsvara
mojligheterna. Det kan dock finnas mojlighet att infiltrera
viss del av dagvattnet.

Recipient for omradet ar Langsjon och Tyresoans sjosy-
stem. Sjosystem ar klassat som mattlig ekologisk status och
har fatt en faststalld miljokvalitetsnorm som séger att vat-
tensystemet ska na god ekologisk status senast ar 2021.
Detta innebar att sjosystemet inte far forsamras utan tvart-
om maste forbattras.

| omradet finns i dag inte fiarrvarme eller annan gemensam
anlaggning for uppvarmning, varfor det for varje hus kravs
enskilda anlaggningar.

Vattenburna system med ackumulatortankar och bergvarme
alternativt franluftsvarmepump rekommenderas. Uppvarm-
ningskallor ska anvanda férnyelsebara bréanslen. Vid placer-
ing av nya hus boér dvervagas om solvarme kan vara lamplig
uppvarmning.

Vattenfall har elanlaggningar inom och i narheten av plan-
omradet. Samtliga ledningar ar markférlagda jordkablar.
Ledningarnas lage som visas i kartan nedan ar ungefarliga.
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m
20110135 Skala 1 1000 Gullvivebacken 4, elnat

Vattenfalls elanlaggningar: Turkos linje= 24 kV hégspanningsled-
ning, bla linje= 0,4 kV lagspanningsledning och lila linje=0,1 kV

styrkabel.
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Karta Over tele till nuvarande byggnader
Avfall Narmaste atervinningsstation ligger vid Trollbackens IP, ca

1 km fr&n omréadet.
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ADMINISTRATIVA FRAGOR

Sara Kopparberg
Planchef

Planlaggningen sker med enkelt forfarande och i Tyreso
kommuns regi. | en sarskild genomférandebeskrivning be-
handlas bland annat tidplan och genomférandefragor. Ge-
nomférandetiden &r 15 ar raknat fran det datum da beslutet
att anta planen har vunnit laga kraft.

Planavtal har tecknats med fastighetsdgaren och darmed
skall ej planavgift tas ut vid bygglovsprévning.

WSP har genom Ingemar Eriksson och Anna Vindelman
medverkat i utarbetandet av férslaget och framtagandet av
planhandlingar.
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Vad ar en detaljplan och hur gar det till?

En detaljplan ar ett juridiskt dokument som bestammer hur marken far anvandas. Pro-
cessen att ta fram en detaljplan ar reglerad i plan- och bygglagen. Ett enkelt planférfa-
rande kan anvandas vid mindre forandringar. Handlaggningen har farre steg i forhallan-
de till ett normalt planférfarande. Tiden for planen kan darmed kortas. En plan med en-
kelt planférfarande antas i Byggnadsnamnden.

1. Samrad

Kommunen tar fram ett samradsforslag. Samradsforslaget innehaller ett planforslag
med en plankarta, planbeskrivning och genomfdérandebeskrivning. Kommunen ska se-
dan bereda kadnda sakagare, organisationer, féreningar, andra som har vasentligt in-
tresse av planen samt lansstyrelsen tillfalle till samrad.

| handlingarna beskrivs vad planen ar tankt att innehalla. Inom angiven tid finns mojlig-
het att ha synpunkter och tala om hur man som fastighetsagare eller 6vrig berérd anser
att planen ska utformas.

3. Underrattelse

Nar ett forslag till detaljplan ar upprattat behover detta inte stéllas ut, som i ett normalt
planforfarande, utan det racker att samradskretsen underrattas om detta. Om samtliga
berérda godkanner forslaget kan det tas upp till beslut i kommunen (Byggnadsnamn-
den). Om inte alla i samradskretsen godkanner forslaget ska tillfalle ges att under tva
veckor lamna skriftliga synpunkter till kommunen.

Godkannandet kan ges redan vid forsta samradstillfallet om forslaget da kan presente-
ras i komplett skick och alla &r éverens om det.

4. Sarskilt utlatande
De synpunkter som kommit in ska redovisas och behandlas i ett sarskilt utlatande som
bifogas planhandlingarna.

5. Antagande

Byggnadsndmnden ska nu anta planen. Det finns mdjlighet for den som fortfarande ar
missnojd att dverklaga planen till lansstyrelsen och i sista hand till regeringen, férutsatt
att man har yttrat sig under samradstiden eller under underattelseskedet.

Efter att detaljplanen ar klar (planen har vunnit laga kraft) vidtar genomférandet av pla-
nen med t.ex. en fastighetsreglering etc.
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Begreppsforklaring

Fastighetsreglering — Gors nér en fastighet, t.ex. dess granser, ombildas/éndras.

Plankarta — Karta 6ver omradet med bestammelser som visar hur marken ska anvandas enligt lagen.
Planbeskrivning — Beskriver forutsattningarna och forandringarna av omrédet.

Genomforandebeskrivning - Redovisar hur, nar och pa vilket sétt planen ar tankt att genomforas.

Sak#gar e — Agaretill fast egendom.

Samr adskrets — Myndigheter, sakégare, bostadsréttshavare, hyresgaster, boende, sammanslutningar och enskilda

som har vasentligt intresse av forslaget.




