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Sammanfattning
Arendet ir dterremitterat pga. pa utskottet i januari uppkomna fragor. Frigor
och svar dterfinns sist i dokumentet.

Syftet med aktuell detaljplaneetapp ar att mojliggora uppforandet av cirka 170
ligenheter i flerbostadshus samt nya golflokaler med tillhérande
serviceanldggningar.

Detaljplanen upprattas med utdkat planforfarande enligt PBL (SFS 2010:900) i
dess lydelse efter 1 januari 2015.

Forslaget var pa ett forsta samrad, for de 6stra delarna samt hotell, under
september — oktober 2015. Forslaget var sedan pa ett andra samrad, for hela
Biverbickenomradet, i september 2017. Plangranskning f6r hela omradet holls
under perioden 25 september — 16 oktober 2018.

Under granskningen inkom 32 yttranden. Dessa avsig frimst den okade
exploateringen och trafiken samt 6nskemal om kompletterande utredningar
och planhandlingar gillande buller, risker, geoteknik och dagvatten.

De synpunkter som inte tillgodoses dr 6nskemél om minskad exploatering.

Till antagandet har planomradet delats upp i tva etapper. Denna detaljplan
omfattar 4tta flerfamiljshus med tillh6rande underjordiskt garage, nya
golflokaler, nytt torg, parkering, infart till baverbacksvigen samt nedfart till ny
gang- och cykeltunnel, i den Gstra delen av Baverbacken. Detaljplan for vistra
Biverbicken, planeras antas senare 1 etapp 2.

Detaljplanens genomférande anses inte innebdra nagon betydande
miljopaverkan.

En enklare prévning av barnets bista har gjorts som visar att planforslaget tar
hinsyn till barns hilsa och sakerhet bl.a. genom tunnelns lokalisering och
genom grona och upplevelserika gardar i etapp 1. I etapp 2 ingar sedan dven en
forskola och en ny park. Planens lige med narhet till bla. flera skolor och
Tyresovallen anses dven positivt ur barns perspektiv.

Planarbetet finansieras genom planavtal. Kommunen ansvarar for utbyggnad
av allmin plats. Byggaktor ansvarar for och finansierar utbyggnad pa
kvartersmark.

Kommunstyrelseforvaltningens bedomning ar att foreslagen utveckling ar
limplig utifran angivet syfte, férenlig med 6versiktsplanens intensioner och kan

antas.
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Beskrivning av arendet

Baverbacken

Norra
Tyresé
o Centrum

e
uapre

Planomradets lige vid Tyreso Golfklubb i Norra Tyreso.

Det aktuella omradet utgor etapp 1 av omvandlingen av Biverbacken till ett
omrade med bostider och inslag av service. Marken omfattar delar av
fastigheterna Bivern 2 och 3 samt liten del av Gimmersta 1:1. Enligt gillande
detaljplan far omradet nyttjas for golfbana. I kommunens nya 6versiktsplan,
antagen 2017, ar omradet utpekat f6r tit bebyggelse.

Biverbicken har under manga ar varit foremal f6r olika forslag till f6rindring
av markanvindningen men planerna har av olika skil inte kunnat realiseras.

I maj 2014 kontaktade foretaget Bertlin & co 1 Handen AB Tyresé kommun
med 6nskemalet att ta fram en ny detaljplan f6r omradet Biaverbicken med
avsikt att mojliggora titare bostadsbebyggelse 1 den 6stra delen av omradet.
Golfverksamheten foreslds ligga kvar, men med viss omlokalisering av dess
lokaler och parkering. Hoésten 2015 var davarande forslag pa samrad, med
befintliga industrifastigheter planlagda for fortsatt industriverksamhet.

I april 2016 gav kommunen positivt planbesked till att bebygga dven industri-
fastigheterna samt ytan norr om Béverbicksvigen med bostider, vilket kriavde
att samradet togs om.

Planen var pa ett andra samrad i september 2017 och ett samradsmote holls
aven for intresserad allminhet i kommunhuset med sex besokare. Under
samradet kom 19 yttranden in, varav tio fran remissinstanser och nio fran
enskilda. Remissinstansernas yttranden berérde frimst behovet av
kompletterande utredningar och enskilda var frimst oroliga 6ver den trafik
som planen kan férvintas medféra nir den dr genomford. Viss oro fanns dven
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for att planen skulle paverka golfverksamheten negativt. Infér granskningen
genomfordes utredningar samt smirre justeringar av planhandlingarna gillande
exempelvis hushdjder och antal ligenheter.

Planférslaget for hela Baverbiackenomradet var ute pa granskning under
perioden 25 september — 16 oktober 2018. Ett granskningsmote i form av
Oppet Hus holls da dar intresserad allminhet kunde diskutera férslaget med
representanter fran Tyresé kommun. Under granskningstiden kom 32
yttranden in, varav 11 frin remissinstanser och 21 frin enskilda. 29 yttranden
inneholl synpunkter pa planforslaget. Remissinstansernas synpunkter gillde
frimst 6nskemal om kompletterade utredningar och enskilda var aterigen
frimst oroliga 6ver formodad 6kad trafik.

Efter plangranskningen har planomradet delats upp i etapper, varav aktuell
etapp, den Ostra, dr den forsta. Bostiderna och hotellet 1 vistra Baverbacken,
planeras antas senare, i etapp 2. Aven det sydostra hornet, som nu planeras bli
en ny torgyta intill busshallplatsen planliggs med etapp 2.

Detaljplanen upprittas med ett utdkat planférfarande.

En provning av barnets bista har genomforts och aterfinns i bilaga 1.

Forandringar efter plangranskning:
Efter granskningen har planforslaget justerats. Andringarna omfattar:

e Grinsen for planomradet har dndrats. Bostider och hotell vister om
den 6stra infarten till Baverbacken tas ur planomradet och kommer
planliggas och antas som en egen detaljplan vid senare tillfille. Aven
det sydostra hornet planliggs senare

e Utredningar gallande buller, risk, geoteknik, markmiljé och dagvatten
har kompletterats i enlighet med remissinstansernas 6nskemal.
Planhandlingarna har dven justerats i enlighet med dessa.

e Hushojderna har justerats med 0,5 m extra for att félja hojningen av
marken som gatuprojekteringen medfort.

e Planbestimmelse om villkorat startbesked for bostider respektive
parkering med hinsyn till f6rorenad mark har tillkommit.

e Planbestimmelse om forstirkning vid slant till skydd mot ras och skred
har tillkommit.

e Regleringar av antal samt storsta storlek per komplementbyggnad har
tillkommit.

e Tidigare foreslagen putting green dr borttagen ur férslaget och ytan
planeras nu som torg, varpa kryssmarken ersatts med prickmark.
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e FEtt z-omrade f6r underhall av stodmur har lagts till vid prickmarken
vid tunnelnedfarten.

e Nya rutor med kryssmark har lagts till pa golfbanan for att tillata
viderskydd av utslagsplatserna.

e Kiryssmark har lagts till pa drivingrangen, for att moéjliggora viderskydd
vid utslagsplatserna, som dven kan avskdrma ljud.

Foreslagen Bebyggelse

Detaljplaneforslaget mojligeor tillskapandet av cirka 170 ligenheter i atta
flerbostadshus pa marken dar golfbanan har sin parkering och verksamhets-
lokaler idag. Husen grupperas runt en ny gardsgata som gar som en rundslinga
genom omradet och férbinder klubbhuset med drivingrangen. Ett nytt torg
anldggs 1 anslutning till Baverbicksvigens Ostra infart och intill det placeras
klubbhus, restaurang och golfbutik. I bottenvaningarna mot den nya
gardsgatan placeras lokaler f6r de boendes behov, sisom cykelrum och
gemensamhetslokaler, for ett levande gaturum. Nivaskillnaden mot
Tyresovagen utnyttjas for ett underjordiskt garage med bostadsbebyggelse och
gardar ovanpa. Byggnadshojden varierar mellan 4-7 vaningsplan for att skapa
variation och utblickar. Drivingrangen flyttas ndgra meter Gsterut.

Parkeringsplatserna for bostdderna placeras frimst i underjordiska garage.
Parkeringen till goltbanan far ske pa markparkering 1 anslutning till den 6stra
infarten pa Baverbicksvigen. Golfbanans servicelokaler samt vissa utrymmen
tor driften placeras i anslutning till det nya torg som tillskapas vid samma
infart.

Gestaltningen beskrivs ndrmare i det kvalitetsprogram som knyts till planen
genom exploateringsavtalet.

Med anledning av det nya bostadsomradet samt satsningen pa cykelpendling
foresldas dven ny, ging- och cykeltunnel under Tyresovigen. Tunneln forliggs
dir befintligt 6vergangstille dr beldget idag och nedfarten hamnar inom aktuellt
planomride. Tunnelns lige och utformning har utretts i samband med
planarbetet samt arbetet med Tyres6vigen. Tunneln och nedfarten gestaltas
med trygghet och orienterbarhet i fokus.
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Situationsplan over den nya bebyggelsen i aktuell detaljplaneetapp

Behovsbeddmning

Genomférandet av detaljplanen bedéms inte innebdra nagon betydande
milj6paverkan som avses 1 miljébalkens 6 kap. 11 §, med beaktande av
torordningen 1998:905 bilaga 2 och 4, som gillde nir planarbetet startade.
Andrad markanvindning ansluter vil till kringliggande markanvindning och
struktur. Omradet innehéller inga kinda naturvirden och inga
rekreationsviarden bedéms ga forlorade. S6dra delen av omradet ingar i ett
gront regionalt samband, varfér kompensatoriska atgirder sisom odlingar och
tradlundar pa gardarna foreslas i det kvalitetsprogram hor till planen. I 6vrigt
bedoms inte planforslaget leda till nagra negativa effekter pa manniskors hilsa
och sikerhet. En miljébed6mning med miljékonsekvensbeskrivning enligt
miljébalken bedoms dirmed inte behdva upprittas.

Tidplan
e Planuppdrag april 2017
¢ Beslut om samrad 1 september 2017
e Beslut om granskning 11 september 2018
e Antagande 18 februari 2021
e Start genomforande oktober 2021

Finansiering och ekonomiska konsekvenser

Planarbetet finansieras genom planavtal. Kommunen far kostnader for
utbyggnad och ombyggnad av allmin plats, vilket delvis bekostas av
exploatorerna och regleras 1 avtal mellan kommunen och exploatérerna.
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Kommunen fér dven kostnader for utbyggnad av teknisk infrastruktur, men far
inkomster 1 form av anslutningsavgifter for vatten- och avlopp. Byggaktor
ansvarar fOor och finansierar utbyggnad av flerbostadshusen m.m. pa
kvartersmark.

Forvaltningens stallningstagande

Kommunstyrelseforvaltningen bedémer att detaljplanen ar lamplig utifran
angivet syfte och att forslaget kan antas.

Uppkomna fragor vid Samhallsbyggnadsutskottet januari
2021

a. Hur paverkar detaljplanen i sin helhet Tyresovigen. Det stér att
den kommer att gora det men med vilka konsekvenser?

En viss 6kning av trafiken kommer att ske i och med byggnation av
den 6stra detaljplanen. Detaljplanen ingar i projektet Baverbicken dar
breddning och framkomlighetshéjande atgirder av Tyresovigen
projekteras nu. Dessa atgirder viger med god marginal upp den 6kade
trafik som detaljplanen innebar. Detaljplanen mojliggor dven att
kommunen kan nyttja mark dar minigolfbanan i dag ligger for att
tillfalligt leda om Tyreséviagen under de tva ar det tar att bredda och
bygga om vigen. Den hir mojligheten minskar avsevirt storningarna
pa Tyresovigen under byggnationstid. Dessutom sa kommer
exploateringsintikter att bidra till delfinansiering av Tyresévigens
finansiering om hela omradet byggs ut.

b. Kommer det bli en till trafikljuskorsning och hur tinker man
kring 6vergangsstillet? Att ha ett 6vergangsstille bidrar inte till
sikra skolvigar och vi kommer inte kunna styra hur barnen gar
om man etablerar ett 6vergangsstille.

De utredningar Kommunstyrelseférvaltningen tagit fram har visat att
tunnelns placering ligger bast i Oster och att det i vister, vid korsningen
Bollmoravigen — Tyresovigen bast kompletteras med ett ljusreglerat
overgangsstille i den befintliga korsningen. Tunnelns placering baseras
pa den analys som visar pa att barn och ungas malpunkter samt
busshallplatsernas lige naturligt kopplar an till de gangvigar som finns
s6der om Biverbicken och som da leder till ett naturligt
flode/rorelsemonster. Rorelseanalysen visar att placering av tunnel ger
den genaste och snabbaste vigen for barn att ga eller cykla till sina
malpunkter sdder om Baverbicken. Gillande 6vergangsstillet dr det
viktigt att erbjuda alternativ till planskilda korsningar da det alltid finns
de som kommer att vilja bort dem ur t.ex. ett trygghetsperspektiv for
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att kunna hantera de strémningar som annars skulle bli mer
okontrollerat 6ver vigen. Korsningen ska utformas pa ett trafiksikert
sitt for gaende. Val av korsningsutformning f6r
Bollmoravigen/Tyresovigen har studerats. Valet att ha kvar ljussignal
visar pa minst paverkan for busstrafik som kommer frin Tyres6
centrum och ska mot Strand samt i motsatt riktning samt att gaende
kan ta sig Over pa ett bra sitt. Trafikanalys av flédena har visat att det
signalreglerade 6vergangsstillet inte stoppar upp trafiken da det
kompletteras till den redan befintliga ljusregleringen av korsningen. 1
det fall paverkan pa Tyresovigen dnda uppstar kan en justering av
signalanlidggningen ske for att motverka detta. I och med byggnation av
tunneln i Ost tas det befintliga Overgangstillet bort. Sammantaget bidrar
projektets olika dtgirder till att 6ka framkomligheten pa Tyresovagen.
Den nya tunneln ticker behovet f6r etappl (6stra detaljplanen) varpa
det nya 6vergangstillet ej behéver byggas ut f6r ens etapp 2 (vistra
detaljplanen)

Utredningar 4r bilagda detta aterremissvar.

Vad kostar det att géra en gangbro? Kan markégare ta en del av
den kostnaden?

Det som nu ar projekterat ticks av exploateringsbidrag. Viljer vi att
byta ut plankorsningen mot en bro 1 vister sa tillkommer cirka 40 Milj
kr. De kommer inte kunna tickas av exploateringsbidrag utan far
skattefinansieras. Nyttjandet av en bro skulle med stor sannolikhet bli
mycket lig da det inte finns bra forutsittningar for anlaggandet av en
gangbro. Det skulle krivas att mycket mark tas i ansprak for att kunna
komma upp 1 héjd 6ver vigen vilket upplevs som omvig i
rérelsemonstret. Det finns inte heller nagon bra topografisk méjlighet
att anlidgga bron med stéd av naturliga hojdvariationer f6r att minska
denna effekt.

. Hur manga vaningsantal medger detaljplanen 4-7? Max 5?
Riknat fran entréplan sa medger planen 4-7 vaningar, vissa har utéver
det en underjordisk garagevining. Anledning till att vi valt att ha olika
vaningsantal pa husen dr fOr att uppna en variation inom omradet. Pa
grund av omradets topografi kan tva hus med samma tillatna takhojd
ha olika vaningsantal, eftersom marken sluttar mot norr.

Har man tagit hinsyn till Biverbicken nir man utrett antalet
platser i centrumskolorna? Som vi alla vet har manga skolor natt
sin maxkapacitet. Stimmets nya skola kan sta klar 2027 nir kan
detta projekt sta klart?
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Biverbicken kommer byggas ut i etapper. De forsta tva husen i
Baverbicken (cirka 40 ligenheter) berdknas sta klara for inflyttning
tidigast 2024. Sedan fylls omradet pa efter hand.

Kommunen har tagit hinsyn till Biaverbacken niar man utrett antalet
platser 1 centrumskolorna. Behovet f6ljs upp arligen i och med nya
befolkningsprognoser i nira dialog med barn och utbildning
forvaltningen. Kommunen avvaktar nu pagiaende forstudier som
utreder 16sningar i centrum, vilket 1 sin tur ger oss mer underlag kring
langsiktiga 16sningar och dirmed hur platsbehovet hanteras pa bista
satt fram till nya skolor dr klara. Den f6rsta etappen (Gstra delen)
innebdr bara att ca 170 bostider uppférs och innan resterande etapper
finns pa plats kommer dven utvecklingen av vara skolor kommit lingre.

9 gistparkeringar till 166 ligenheter later lite vil snalt.

Projektet har foljt antagen parkeringsutredning for NTC. Dirtill finns
cirka 150 parkeringsplatser. Dessa dr primért amnade for golfen samt
restaurangbesokare men kan nyttjas for gistparkering utanfér golfens
Oppettider. Bedémningen har gjorts att detta vil kommer att tillgodose
omradets behov av gistparkering de allra flesta dagar under aret.

. Kommer en férskola byggas i omradet?

Det finns planstéd for en férskola i den vistra detaljplanen som ar
etapp 2 i detta projekt. Férskolan dr dimensionerad for att ticka
behovet inom projektet.

. Kan en skola byggas i omréadet?

I det forslag till etapp 2 som tagits fram tidigare finns inte utrymme for
en skola. Man sig da heller inte behov av en ny skola. Baverbiacken
bed6éms inte som en bra placering av en ny skola (bland annat med
hinsyn till skolvigar och nirhet till fler bostider) utan bittre alternativ
finns som dven dr pa kommunal mark.

Vi har inte heller radighet 6ver marken. De privata markigarna hir har
ansOkt om att fa bygga bostider, de kommer antagligen inte vara
intresserade av att utveckla projektet med en ny skola.
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Punkt borttagen pa grund av sekretess.

Har barnens perspektiv beaktats vad det giller buller frin
golfbanan och frimst da drivingrangen?

Bostiderna har utformats med hansyn till buller generellt eftersom
omradet ar beldget 1 ett bullerutsatt lage med hansyn till vagen.
Golfbanan har dven planerats om for att minimera konflikter med de
boende. Dirtill behover golfverksamheten ta hinsyn till samma regler
som Ovriga verksamheter vad giller storningar f6r omgivningen. For att
ytterligare reducera eventuellt upplevt storande oljud fran golfen har
nya rutor med kryssmark lagts till pa golfbanan for att méjliggora
bullerreducerande étgirder 1 form av vaderskydd kring utslagsplatsen.

. Hur paverkas sikerheten for barn med avseende pa risken att bli
triffad av golfbollar?

Risken for att barn ska traffas av golfbollar fran den intilliggande
golfbanan har bedémts som liten under arbetet med detaljplanen. Sma
barn bedoms framforallt uppehalla sig pa bostadsgardarna som ligger
skyddade mellan husen eller i sdllskap med sina vardnadshavare.

Idag finns inga kinda problem med att personer som uppehaller sig i
anslutning till golfbanan blir triffade av bollar som slas at fel hall.

Vad kostade Petterboda tunneln och vad kommer tunneln i
Biverbicken att kosta?

Kostnaden for tunneln i Petterboda ér uppskattad till cirka XXX kr
och kostnaden for tunneln i Biverbicken ar estimerad till cirka XXX
kr. Baverbicken dr under projektering samt att kalkyl pagar nu under
varen. Det hir gor att Kommunstyrelseforvaltningen endast kan bilda
sin kostnadsuppskattning pa tidigare erfarenheter.
Kostnadsuppskattningen ér alltsd ej platsspecifik dnnu.
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