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Stadsbyggnadsutskottet

Antagande av detaljplan for Tegelbruket, etapp 11

Kommunstyrelseforvaltningens forslag till
stadsbyggnadsutskottet for beslut i kommunfullmaktige

— Detaljplan £6r Tegelbruket, etapp 11 antas.

Kommunstyrelseforvaltningen

Stefan Hollmark Sara Kopparberg
Kommundirektor Chef samhallsbyggnadskontoret
Sammanfattning

I november 2014 fick Samhillsbyggnadstorvaltningen 1 uppdrag att inleda
planarbetet for etapp 11, Tegelbruket. Detaljplanen syftar till att méjliggéra
permanentboende i omradet samtidigt som kommunal service i form av vig,
vatten och avlopp byggs ut. Nista steg i processen ir beslut om antagande.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Stora delar av Brevikshalvon styckades upp 1 fritidshusfastigheter pa 1930-talet,
men idag bebos allt fler av fastigheterna édret runt, sa kallat permanentboende.
Brevikshalvon saknar kommunalt vatten och avlopp och vigarna ir smala med
dalig standard. Att allt fler flyttar till omradet innebdr en 6kad belastning pa
miljon med ett 6kat uttag av grundvatten och paverkan fran enskilda avlopp.
Vigarna ir inte dimensionerade f6r den storre trafikmingden och det saknas
gang- och cykelbanor, vigbelysning och service 1 omridet. Behovet av ny
planligening har dirfor 6kat.

tyresd kommun
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Under det inledande arbetet med detaljplanen f6r Tegelbruket etapp 11 var den
térdjupade 6versiktsplanen for 6stra Tyreso gillande. Parallellt med planarbetet
tor etapp 11 har en strategi tagits fram som ersitter den férdjupade
&versiktsplanen i kommande detaljplaneetapper pa Ostra Tyresé. Strategi for
Ostra Tyreso (2018) beskriver hur omradet ska utvecklas for att fortsatt
bemoéta problem med férsimrad miljo och att aktivt arbeta med att forbattra
situationen.

Tidigare beslut

Kommunstyrelsens miljé- och samhillsbyggnadsutskott gav 2014-11-04
samhillsbyggnadsférvaltningen i uppdrag att uppritta detaljplan for
Tegelbruket etapp 11, pa 6stra Tyresé med normalt planforfarande.
Detaljplanen var ute pa samrad 8 november — 6 december 2016.

Stadsbyggnadsforvaltningen (tidigare samhillsbyggnadsforvaltningen) fick i
uppdrag av kommunstyrelsen 2018-03-21 att stilla ut planférslaget for
granskning. Granskning 1 pagick mellan 2-30 maj 2018.

Den 17 oktober 2018 fick stadsbyggnadsforvaltningen 1 uppdrag av miljo- och
samhillsbyggnadsutskottet att uppdatera planhandlingarna med en giang- och
cykelbana lings Tegelbruksvigens sodra del. Andringen var si pass omfattande
att granskningen behévde géras om. Stadsbyggnadsforvaltningen fick i
uppdrag av kommunstyrelsen 2019-05-08 att stilla ut planforslaget pa ny
granskning. Granskning 2 pagick mellan 21 maj-25 juni 2019.

Flera myndigheter inkom med yttranden under granskning 2 gallande framst
dagvattenhanteringen och geotekniska fragestillningar i form av skred- och
stabilitetsrisker. Detta féranledde ett behov av att uppdatera de dagvatten- och
geotekniska utredningar som gjorts, vilket dven resulterat i justeringar i det nya
planforslaget for att bittre tillgodose dessa fragor. Justeringar i
planhandlingarna gjordes dven inf6r granskning 3 avseende bland annat u-
omraden och byggritt.

Pa stadsbyggnadsutskottets sammantride den 22 april 2020 togs detaljplanen
upp for beslut om ny granskning (granskning 3). Stadsbyggnadsutskottet
beslutade att aterremittera drendet for att utreda konsekvenserna for
utbyggnaden av gator och VA inom Tegelbruket med anledning av de dndrade
forutsittningarna for lokal masshantering i och med kommunstyrelsens beslut
angaende Strandallén den 31 mars {46.

Den 22 juni 2020 beslutade kommunstyrelsen att stilla ut planforslaget for
granskning. Granskning 3 pagick under perioden 21 juli — 1 september 2020
samt 9 — 30 oktober 2020.
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Planforslaget

Planen medger 6kad byggritt f6r bostadsfastigheterna inom planomradet.
Utbyggnad av vigar och kommunalt vatten och avlopp kriver att
fastighetsgrinserna justeras pa flera fastigheter. Utbyggnaden kommer ocksa
att gora ansprak pa ytor for slintintrang pa fastigheterna i syfte att bygga ut de
kommunala vigarna.

En tennisbana och batklubb finns i omradet idag och mojliggors dven i
torslaget till ny detaljplan. En del av den fastighet som tennisbanan ligger pa
foreslas planliaggas som teknisk anligegning (E-omrade) och l6sas in av
kommunen f6r att kunna hantera dagvattnet inom planomradet. Omridet som
batklubben idag arrenderar pa parkmark foreslas att planliggas som
kvartersmark f6r smibitshamn.

Strandskydd giller i dag pa allmén platsmark i omrddet samt pa ej planlagd
fastighet i planomradets sodra del. Vid planens antagande aterintrader
strandskyddet 100 meter fran strandlinjen. Strandskyddet avses upphivas pa
den mark som redan kan anses vara ianspraktagen.

Planomradet ligger intill Kl6vbergets naturreservat. Det finns dven naturvirden
inom planomradet som har skyddats.

Ett befintligt bostadshus anses kulturhistoriskt intressant och ges en
varsamhetsbestimmelse.

Inom planomradet férekommer platser dir det finns risk fér blocknedfall.
Inom riskomraden bedéms marken inte vara limplig att bebygga med
bostider. En restriktion gillande detta finns i plankartan som hindrar bostider
fran att uppforas inom riskomrade. Tva befintliga huvudbyggnader ligger inom
riskomrade f6r blocknedfall. For att den utdkade byggritten f6r huvudbyggnad
ska kunna nyttjas pa dessa fastigheter behover befintliga huvudbyggnader rivas.
Risken bedéms inte akut, dirfér bedéms befintliga hus kunna finnas kvar till
dess att en ny ansokan om bygglov kommer in.

For att uppfylla tillrickliga krav pa markstabilitet har restriktioner gillande
maximal last forts in pa batklubbsomradet samt pa p-plats for tillfalligt upplag
och etablering. For att sikerstilla att tillrdcklig stabilitet uppnas i samband med
byggnation har planbestimmelser gillande detta forts in for tre specifika
bostadsfastigheter inom planomradet. For dessa fastigheter behéver
markfoérhallandena studeras noggrannare infér byggnation.

Miljokonsekvenser

En unders6kning av miljopaverkan har gjorts och utifrin denna bedéms
genomforandet av detaljplanen inte innebara sadan betydande miljopaverkan
som avses 1 miljébalken (MB) 6 kap 11 §, med beaktande av férordningen



Handlingstyp Sida

Tjansteskrivelse 4 (8)
Datum Diarienummer
2020-12-03 KSM2013-0603 214

1998:905 bilaga 2 och 4. Planférslaget bedoms inte leda till ndgra negativa
effekter pa mianniskors halsa och sakerhet. En miljobedomning enligt MB har
dirmed bedomts inte behdva upprittas.

Samrad

Planen var ute pa samrad 1 november — 29 november 2016. Samridsméoten
holls vid fyra olika tillfillen under november 2016 1 Tyres6 kommunhus.
Under samradstiden inkom 48 yttranden. Linsstyrelsen hade synpunkter
angaende dagvatten, buller och strandskydd. Andra inkomna synpunkter har
handlat om byggritter, trottoar lings Tegelbruksvigen och naturvirden.
Samtliga yttranden for samradet sammanfattades i en samradsredogorelse.

Granskning 1

Planen var utstilld f6r granskning under perioden 2 maj - 30 maj 2018. Under
granskningstiden inkom 32 stycken yttranden. Linsstyrelsen framférde
synpunkter pa MKN f6r dagvatten samt buller. Andra synpunkter som férdes
fram rérde framforallt naturvirden, gangbana lings med Tegelbruksvigen,
slantintrang och inlésen, byggrittens omfattning, gatukostnad samt
anslutningsavgift for vatten och avlopp. Samtliga yttranden f6r granskning 1
sammanfattades i ett granskningsutlatande.

Granskning 2

Planen var utstalld for granskning 2 under perioden 21 maj - 25 juni 2019.
Under granskningstiden inom 22 stycken yttranden, inklusive ett sent yttrande
fran SGI (Statens geologiska institut). Lansstyrelsen framférde synpunkter pa
MKN f6r dagvatten. SGI framforde synpunkter pa markstabilitet, risk for
blocknedfall och formuleringen av en planbestimmelse. Under granskningen
har privatpersoner haft synpunkter frimst pa skydd av naturvirden, gingbana
lings med Tegelbruksvagen, slintintrang och inlésen, byggrittens omfattning,
gatukostnad samt anslutningsavgift for vatten och avlopp.

Granskning 3

Planen var utstilld f6r ny granskning (granskning 3) under perioden 21 juli — 1
september 2020 samt 9 — 30 oktober 2020. For att sikerstilla att samtliga som
berors av planen haft moéjlighet att limna synpunkter kompletterades
sommarens granskningsperiod med en utékad granskningstid under oktober
2020. Samma handlingar var utstillda under de bada perioderna. Detaljplanen
stilldes ut f6r en tredje granskning efter att planforslaget reviderats avseende
hantering av markstabilitet och dagvatten samt efter att bestimmelser gillande
byggritter setts 6ver. Andringarna var si pass omfattande att granskningen
behovde goras om.
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Under granskningstiden 21 juli-1 september samt 9-30 oktober fanns
granskningshandlingarna tillgangliga pa kommunens webbplats, 1 kommunens
bibliotek och 1 servicecenter pa kommunhuset. Kungoérelse fanns i
lokaltidningen Mitt i Tyres6 och Dagens Nyheter den 21 juli 2020 respektive 9
oktober 2020.

Utover den formella kungoérelsen skickade kommunen ut ett informationsblad
till fastighetsagare enligt fastighetsférteckningen i samband med att
granskningstiden under sommaren 2020 inleddes. I samband med den utékade
granskningstiden under hosten 2020 inleddes skickades ett meddelande om
kungorelse ut enligt fastighetsforteckningen. Meddelandet inneh6ll bland annat
information om vilket omrade forslagen beror, vart granskningshandlingarna
fanns tillgidngliga samt ndr och hur man yttrar sig.

Under granskning 3 inkom 46 stycken yttranden. Av dessa var 5 stycken
yttranden fran ledningshavare, féretag och intresseorganisationer, 9 stycken
yttranden fran myndigheter och férbund och 32 yttranden inkom fran privata
fastighetsagare.

Under granskning 3 har privatpersoner precis som under samradet och
granskning 1 och 2 haft synpunkter pa bland annat naturvirden, ging- och
cykelbana lings med Tegelbruksvigen, slintintrang och inlésen, byggrittens
omfattning, gatukostnad samt anslutningsavgift for vatten och avlopp.
Lantmiteriet har yttrat sig gillande u-omraden och avstyckningar. Statens
geologiska institut har yttrat sig gillande stabilitetsberakningar, stabilitet inom
omrade for sméabatshamn och bergtekniska risker. Tyres6 tennisklubb har haft
synpunkter pa omrade for teknisk anliggning.

Efter granskning 3 har dndringar gjort i detaljplanen, de storsta dndringarna
summeras 1 punktlistan nedan. Samtliga andringar aterges 1
granskningsutlatande tillhérande detaljplanen, dirut6ver har vissa mindre
redaktionella dndringar gjorts.

- Byggrittsbestimmelser f6r huvudbyggnad pa kvartersmark f6r
bostader har uppdaterats i syfte att tillgodose inkomna synpunkter fran
fastighetsagare. Planbestimmelsen angaende byggritten ir en
kombination av de byggritter som funnits 1 planférslaget under
granskning 1 och granskning 2 respektive under granskning 3.
Andringen bedéms bidra till en storre flexibilitet i utformningen av
byggnader, samtidigt som upplevelsen av byggrittens volym begrinsas
pa ett 6nskvirt sitt genom att byggnaderna inte blir alltf6r dominanta 1
landskapet. Byggritternas volymer bedoms upplevas pa motsvarande

sitt som byggritterna som fanns 1 planfoérslaget under granskning 3.
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PM Markstabilitet har uppdaterats utifrain inkomna synpunkter fran
Statens geotekniska institut (SGI).

Egenskapsgrins f6r omriade m, har justerats inom omrade for
smabatshamn utifran inkommen synpunkt fran Statens geotekniska
institut for att sikerstilla markens limplighet f6r anvindningen
smabatshamn.

I plankartan har markreservat for slintintrang (z;) minskats efter att
hinsyn tagits till nya marknivaer samt efter att placeringen av en
granspunkt i grundkartan justerats. Beror i huvudsak fastigheten Brevik
1:137, men dven Brevik 1:136 och Brevik 1:662.

Planhandlingarna har uppdaterats med tva u-omraden inom fastigheten
Brevik 1:1, dels efter vindplanen pa Tonstigen (sista delen av
Tonstigen) och dels 1 angbringsvig fran Nytorpsvigen till fastigheten
Brevik 1:638.

I plankartan har omrade med skyddsvird natur (n;) minskats ner pa
fastigheten Brevik 1:137 dé delar av naturvirdet inte lingre finns kvar.
Pa samma fastighet har bestimmelse n, som syftar till skydd av ett
vardefullt trad tagits bort da tradet inte langre finns kvar.

Omride dir strandskydd upphivs har utékats nagot inom fastigheten
Dyvik 1:2 f6r att spegla den mark som redan tagits i ansprak for
angoringsvag.

I planbeskrivningen har formuleringen uppdaterats som beskriver
detaljplanens syfte. Andringen ir endast ett fortydligande och har inte

foranlett nagra dndrade stillningstaganden 1 planforslaget.

Det har inkommit flera synpunkter pa planen. Av dessa finns ett antal

planrelaterade fragor som kommunen inte har f6r avsikt att ga till motes. Det

ar framst synpunkter gallande:

Att gang- och cykelbana inte borde anliggas lings s6dra delen av
Tegelbruksvigen.

Att intrang samt inlésen dr for stort och borde minskas ner.

Att anliggningar/vegetation behéver tivas/tas bort i samband med
planens genomférande.

Att bestimmelser som syftar till skydd av naturvirden borde minskas
ner.

Att buffertzon som syftar till skydd av trad (inklusive krona och
rotsystem) ér fOr stort.

Att skyddsomrade pa grund av risk for blocknedfall 4r for stort och

borde minskas net.
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Att prickmark borde minskas/tas bort for att gora det mojligt att
bebygga storre omraden inom kvartersmark for bostider.

Att nockhoéjden f6r den generella byggritten borde 6ka till att vara Gver
8,5 meter.

Att byggnadsarean for en enskild komplementbyggnad borde vara
storre.

Att ett naturreservat borde inrittas pa parkmarken intill Kalvfjirden.
Att parkomradet intill Kalvfjirden borde rustas upp i samband med
planens genomforande.

Att det planeras for en tillféllig yta f6r etablering och upplag inom
planomradet. Onskemal att inte ha en sddan yta inom planomradet.
Att yta for etablering och upplag som ligger utanfér planomradet
planeras att nyttjas i samband med genomférandet av detaljplanen.
Onskemal om att tillrickliga ytor sikerstills inom planomradet.

Att kopplingen mellan Grankillevigen och Krikvigen borde utvecklas
tor 6kad framkomlighet.

Att yta for publik kallsortering borde iordningsstillas inom
planomradet.

Att sista delen av Tonstigen inte borde planliggas som kvartersmark
med gemensamhetsanliggning for vig utan som allmin plats.

Att vigomradet i detaljplanen pa delar av Tonstigen borde placeras
lingre Osterut.

Att kérbana pa Tonstigen breddas for mycket. Onskemal ér att
breddning av kérbana inte sker.

Att skydd av trdd 1 narheten av vigomradet lings delar av Tonstigen
borde sikerstillas 1 planhandlingarna.

Att inl6sen pa Brevik 1:250 innebir en minskad yta for
tennisverksamheten.

Att angoringsvag till fastigheterna Brevik 1:636 och 1:638 ska
planlidggas som allmin plats och inte kvartersmark.

Att befintligt garage pa kommunens mark som i dagslidget nyttjas av
Brevik 1:638 borde planliggas som kvartersmark.

Att byggnad pa fastigheten Brevik 1:177 borde férses med
varsamhetsbestimmelser.

Att avstyckning borde méjliggoras for fastigheten Dyvik 1:2.

Att forskjuten genomférandetid inte borde galla for fastigheten Brevik
1:140.
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- Att omrade som omfattas av planbestimmelse som syftar till att
siakerstalla markstabliteten pa kvartersmark pa Brevik 1:619 borde

minskas net.

Yttranden som berort enskilda intressen har inte alltid tillgodosetts da
kommunen gjort avvigningen att det allminna, lingsiktiga intresset varit
overordnat. Dirutéver har det inkommit synpunkter som ror vatten- och
avloppskostnader samt gatukostnader. Kostnadsuttaget f6ljer Tyresé kommuns
overgripande stillningstagande och kan darfor inte avstas for aktuellt
planomrade.

Provning av barnets basta
En enklare prévning av barnets bésta har gjorts och beskrivs i
planbeskrivningens avsnitt om barnperspektiv.

Forvaltningens stallningstagande

Kommunstyrelseforvaltningen féreslar att kommunfullmiktige kan anta
detaljplan f6r Tegelbruket, etapp 11.
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