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Sammanfattning

Arendet ir aterremitterat pa Kommunfullmiktige i november 2020 for att
utreda ekonomiska, avtalsmissiga och bostadsforsérjningsmissiga
konsekvenser av att inte anta detaljplanen. Konsekvenserna finns redogjorda
for sist 1 dokumentet.

Detaljplanens syfte ir att mojliggdra uppforandet av nya bostider,
centrumlokaler, verksamhetslokaler och virdboende med tillhérande
gemensamhets- och utevistelseytor samt parkering.

Planférslaget har varit ute pa granskning under perioden 7 november -
28november 2017. Sammanlagt har 212 yttranden inkommit under
granskningstiden.

Planférslagets utformning har inte paverkats i sak av genomfoérda forandringar
efter granskningen. De justeringar som har gjorts innebir en minskad negativ
paverkan pa omgivningen; byggritten for vardboendet har en placering lingre
bort fran befintliga bostider, ena bostadskroppen i det sédra omradet har en
indragen Oversta vaning mot Apelvigen, byggritten 1 korsningen
Apelvigen/Pristgardsvigen ligger lingre in frin gatan samt ena
bostadskroppen 1 det norra omradet i lamellhuset mot parkstraket har en
vaning lagre. Byggritt for transformatorstation har tillkommit.

Utifran inkomna synpunkter under granskningen gér kommunen
bedémningen att det med de kompletteringar och bearbetningar som gjorts ér
mojligt att ga vidare med planférslaget till beslut om antagande.

Beskrivning av arendet
Anso6kan och tidigare beslut

Wallenstam AB inkom till kommunen i april 2015 med en férfragan om att
uppritta detaljplan for fastigheterna Tyreso 1:472, 1:473, 1:477, 1:478 samt
1:787 for att gora det mojligt att uppfora sirskilt boende och nya bostider vid
Apelvigen i Tyreso strand. I april 2015 gav milj6-och
samhillsbyggnadsutskottet ett positivt planbesked.

Milj6-och samhillsbyggnadsutskottet gav i september 2015
stadsbyggnadsférvaltningen 1 uppdrag att uppritta forslag till detaljplan
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torbostider, vardcentral och sirskilt boende inom fastigheterna Tyreso 1:472,
1:473, 1:477, 1:478 samt 1:787.

Bo Aktivt i Sverige AB inkom till kommunen i oktober 2015 med en foérfragan
om att uppratta detaljplan for fastigheterna Tyreso 1:540 och Tyreso 1:541 for
att géra det moijligt att uppfora nya bostider vid Apelvigen i Tyreso Strand,
enligt deras koncept sarskilt anpassat for minniskor i hogre alder.

I december 2015 gav milj6-och samhallsbyggnadsutskottet i utokat uppdrag
tillstadsbyggnadsforvaltningen att uppritta forslag till detaljplan f6r bostader
inom fastigheterna Tyreso 1:540 och Tyreso6 1:541 vid Apelvagen for
gemensam handliggning som tidigare planuppdrag.

Planomradet ir idag inte detaljplanelagt.

Planarbetet pagick mellan 2015 till 2018 da detaljplanen antogs av
kommunfullmiktige, 2018-09-06 § 71. Detaljplanen 6verklagades och mark-
och miljoéverdomstolen beslutade 28 maj 2020 att upphéiva kommunens
beslut att anta detaljplanen. Domstolen bedémde att kommunen gjort ett
formaliafel genom hantering och information gillande granskningsutlitandet
till sakdgare.

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ir att mojliggéra uppforandet av nya bostider,
centrumlokaler, verksamhetslokaler och virdboende med tillhérande
gemensamhets- och utevistelseytor samt parkering. Detaljplanen avser skapa en
god helhetsverkan pa platsen for tillkommande byggnaders utformning,
placering, h6jd och anpassning till stads- och landskapsbild samt skydda
bevarandevirda trad och vegetation.

Apelvigen delar av planomradet i en nordlig och en sydlig del. I den norra
delen medger antagande forslaget ca 170 ldgenheter, verksamhetslokaler och ett
nytt vard- och omsorgsboende i tre vaningar med 55 platser. Bebyggelsen
toreslas uppforas i lameller om 3-4 bostadsvaningar med ytterligare en vaning i
suterring for verksamhetslokaler, punkthus i 4-5 vaningar och ett vardboende i
3 vaningar.

Inom det s6dra planomradet mo6jliggdr detaljplanen £6r ca 50 ligenheter som
sammanbinds av en gemensam och inglasad vintertridgard. Planforslaget
medger att byggnaderna uppfors i 2-3 vaningar med en hogre byggnadsdel med
en fjirde indragen vaning lings Apelvigen.
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Angoring till bostaderna foreslds ske via Pristgardsvigen och Apelvigen, in i
underjordiska parkeringsgarage. Delar av Apelvigen och Pristgardsvagen
omfattas av planomradet och sektioner for dessa vigar har studerats for att
sakerstilla att onskvarda funktioner och ytor sikerstalls f6r allmin
infrastruktur. Ett omrade med park foreslas 1 planomradets nordostra del f6r
att skapa en lamplig 6vergang mellan befintlig bebyggelse och féreslagna
byggnader.

I samband med detaljplanearbetet har tva kvalitetsprogram tagits fram for
norra- respektive sédra planomradet, for att sikerstilla den arkitektoniska
kvaliteten 1 forslaget infér genomforandet. Vid antagande av
markoverlitelseavtalen f6r bebyggelse bor kvalitetsprogrammet bildggas som
bilagor.

Utredningar gillande dagvatten, geoteknik, buller och brand har tagits fram

och bildggs planférslaget. Planférslaget bedéms inte medféra nagon betydande

miljopaverkan, vilket konstateras i behovsbedémningen. Planarbetet bedrivs
med standardférfarande.

Samrad

Forslaget har varit ute pa samrad under perioden 11 april 2017 - 5 maj 2017.
Samradshandlingarna har funnits tillgingliga pa kommunens servicecenter,
bibliotek och pa hemsidan. Samradet har annonserats 1 lokaltidningen Mitt i
Tyres6 11 april 2017. Ett samradsmote holls 27/4 kl. 17-20 pa Tyreso
bygdegird da fastighetsigare och andra intresserade fick tillfalle att informeras
och inkomma med synpunkter pa samradsforslaget. Kommunen bedémer ett

antal pa ca 100 personer som passerade under kvillens 6ppna hus. Sammanlagt

har 142 yttranden (fem dubbletter) inkommit under samradstiden.
Granskning

Forslaget har varit ute pa granskning under perioden 7 november — 8
november 2017. Granskningshandlingarna har funnits tillgdngliga pa
kommunens servicecenter, bibliotek och pa hemsidan. Granskningen har
annonserats i lokaltidningen Mitt i Tyresé den 7 november 2017. En
myndighet och en férening inkom med férfragningar om forlangd samradstid,
vilket beviljades av kommunen. Sammanlagt har 212 yttranden (inklusive
bilagor 1 fyra fall) inkommit under granskningstiden.

Yttrandena framfor, utGver ett stort antal yttrandespecifika synpunkter,
sammanfattningsvis kritiska synpunkter kring fraimst:

e Granskning
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Planprocessen

Planférslagets reglering

Foéreslagen bebyggelse och gestaltning
Konsekvenser pé infrastruktur

Befintlig och framtida trafik- och parkeringssituation
Storningar under bygegskedet

Buller

Avtals- och ansvarsfragor

Gallande samt foreslagna kvalitetsprogram

Andringar i planen efter granskning

Planbeskrivningen har kompletterats pa foljande punkter:

Bilder och information har lagts till for att gora planforslaget tydligare
Tidplanen har uppdaterats

Information om buller och geoteknik har fértydligats (dven
utredningsmaterialet som utfor planférslagets bilagor har uppdaterats)

Tabell 6ver planbestimmelser har fortydligats, kompletterats med

syften for bestimmelserna och reviderats for att synka med uppdaterad

plankarta

Mer information, i enlighet med Lantmiteriets yttrande om avtal och
rittigheter mm, har inforts

Information om fjarrvirme har lagts till

Fortydligande av 6versiktsplanens intentioner f6r omradet har gjorts
Beskrivningen av flera konsekvenser av planen har férdjupats
Bildtexter har rittats och fortydligats

Mlustrationer och sektioner har uppdaterats och principsektioner f6r
gator inforts

Lokaliseringskarta har uppdaterats

Information om slam- och oljeavskiljare har inforts

Information om stérande buller under byggnation har inforts
Information om befintlig bebyggelse, sol- och skuggférhéllanden och
gatunit har justerats

Information om parkeringsplatser uppdaterats och text om parkering
lings Prastgardsvagen tagits bort

Beskrivningen av tillginglighet till kollektivtrafik har fortydligats
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Referenser till planforslagets bilagor har setts 6ver och utredningars
datum uppdaterats

Texter om kapacitet och dtgirdsbehov pa gator har uppdaterats
Kommentarer om paverkan pa naturreservat och riksintresset for
Tyreso slott har fordjupats

Information om cykelstrak har inforts
Information om planbestimmelser har setts over i l6pande text for att
gora planforslaget tydligare

Information om l6sningar f6r dagvatten har fortydligats

Information om utredning och pagiende arbete med Tyres6vigen har
inforts

Information om transformatorstation, ambitionsniva och ansvar kring
denna har inforts

Plankartan har kompletterats pa féljande punkter:

Plankartan har granskats och justerats i enlighet med Tyresé kommuns
mallar

Grundkartan har uppdaterats

Administrativa justeringar av plankartan sa som handlingar och datum
har uppdaterats och justerats

Avgrinsningen av byggritter har 6verlag forenklats och justerats for att
bli tydligare och underlitta myndighetsutévning

Byggritterna for punkthus har minskats fran 350 till 300 kvm BYA
Byggritt for lamellhus i norr har 6kats fran 900 till 920 kv BYA
Bestimmelsen "GATA" har dndrats till "GATA1” och specificerats
Bestimmelsen "g" har lagts till i ytor som péverkas av
parkeringsgaraget

Bestimmelsen "e4" har tagits bort

Bestimmelse om buller har reviderats i enlighet med ldnsstyrelsens
yttrande

Byggritten for vardboendet har férskjutits visterut

Byggritter for byggnader 1 sydost har forskjutits séderut

Byggritt for byggnader i sydvist har forskjutits soderut

En yta for transformatorstation har skapats 1 vister

U-omrade for allmédnna ledningar har inforts séder om Apelvigen

Planomradet har justerats i vister for att anpassas till grins for gallande
plan 267
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e Anvindningsgrinserna har justerats (kvartersmark dndrats till allmédn
platsmark gata) for att sikerstalla att studerade principsektioner for

Apelviagen kan genomféras

e Anvindningsgranser i nordvist har justerats for att sikerstilla att
angOring till omradet inryms inom kvartersmark

e Korsmark (endast komplementbyggnad far uppféras) har inforts pa
vardboendets gard

e Bestimmelsen "eV” har reviderats (for att sdkerstilla erforderlig
innergard)

e Bestimmelsen "f2" har fértydligats (for att klargbra forutsittningar for
innergardens tak)

e Bestimmelserna "nl" och "n3" har formulerats om f6r att bli tydligare

e FEtt omridet med korsmark har lagts till pa torget i norr for att
mojligedra komplementbyggnader

e Bestimmelsen "e4" har lagts till for att reglera
komplementbyggnadernas storlek

e Bestimmelsen "b1" har justerats for att undvika dubbelreglering

Forvaltningens stillningstagande

Planférslagets utformning har inte paverkats i sak av genomforda férandringar.

De justeringar som har gjorts innebir en minskad negativ paverkan pa
omgivningen; byggritten for vairdboendet har en placering lingre bort frin
befintliga bostider, bygeritten i korsningen Apelvigen/Pristgirdsvigen ligger
lingre in fran gatan samt ena bostadskroppen i det norra omradet i lamellhuset
mot parkstriket har en vaning ligre. Byggritt for transformatorstation har
tillkommit.

Utifran inkomna synpunkter under granskningen gor
kommunstyrelseforvaltningen bedémningen att det med de kompletteringar
och bearbetningar som gjorts dr maojligt att ga vidare med planforslaget till
beslut om antagande.

Aterremiss

Vid kommunstyrelsens sammantride 2020-09-15 § 128 beslutades att
planférslaget skulle revideras infor antagandet 1 kommunfullmaktige sa att
hogsta tillitna nockh6jd motsvarade fyra vaningar 1 den huskropp som ligger
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parallellt i Tyresovigen. Infoér beslutet i kommunfullmiktige 19 november
2020 innebar saledes planforslaget enligt kommunstyrelsens forslag att
byggritten for lamellhusen 1 norr hade minskats fran +42 till +39 i nockhdjd.
Kungorelse av kommunstyrelsens forslag till beslut i kommunfullmaktige har
skett i slutet av september och bérjan av oktober 2020.

Pa Kommunfullmaktige den 19 november 2020 beslutades det att drendet om
antagande av detaljplan f6r Apelvigen skulle dterremitteras. Syftet var att
utreda konsekvenserna, sisom ekonomi, avtal som kommunen ingitt, paverkan
pa kommunens bostadsférsorjning f6r det fall detaljplanen inte antas och
utifrin det inom tre méanader aterkomma med ett férslag till
kommunfullmiktige med beslut i friga om detaljplanen.

Kommunstyrelseforvaltningen anser att konsekvenserna av att inte anta
detaljplanen skulle vara féljande:

Ekonomi

Detaljplanen ligger till grund f6r markforsiljning av kommunal mark. Om inte
detaljplanen antas sa kommer forsiljningsintikten att utebli. For Wallenstams
delar av detaljplaner si innebdr det utebliven intikt om:

e 20 mnkr for hyresritter
e 213 mnkr for bostadsritter
e 9.3 mnkr f6r virdboende

For Bo Aktivts exploatering blir utebliven intakt om detaljplanen ej antas:
o 349 mnkr
(For virdetidpunkt maj 2020)

Till ovan givna intikter uteblir dven intikter for anslutningsavgifter sisom
vatten och avlopp, renhillning samt bygglovsavgifter.

Gatan intill Wallenstam respektive Bo Aktivt planerade bebyggelse skulle
behova byggas om for att moéjliggora sikrare méten samt en bredare gang- och
cykelbana. Den budgeterade kostnaden for ny infrastruktur (vatten, avlopp,
fiber, fjirrvirme, belysning, el) och en bredare gatusektion beriknas ligga pa
242 mnkr. Det korrelerar med den férvintade intakten for
exploateringsbidrag. Om inget byggs sa behover inte heller gatan byggas om.

Avtal som kommunen ingitt

De markoverlatelseavtal som antogs i samband med detaljplanens antagande
2018 ir villkorade av att detaljplanen vinner laga-kraft. Avtalens giltighet har
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saledes inte fullbordats dnnu eftersom detaljplanen inte har vunnit laga kraft.
Exploatérerna har ingen ritt ersittning enligt markéverlatelseavtalen for det
fall avtalens giltighet inte fullbordas. Aven om en detaljplan med samma syfte
antogs nu sa skulle nya markoverlatelseavtal behova tecknas. Huruvida det
finns en juridisk méjlighet for exploatérerna att kriva ersittning fran
kommunen pa utomobligatorisk grund (d.v.s. inte pa avtalsrittslig grund) med
stod av skadestindslagen (1972:207) utifran att detaljplanen havdes pga
formellt fel har ¢j kunnat bedomas utifrin given praxis. Konsekvenserna av att
de avtal som kommunen ingatt 2018 anses dock frimst vara problematiska
utifrin relationsbyggande och Tyresé kommuns rykte inom bostadsbranschen.
Om detaljplanen ej antas igen och nya avtal inte tecknas forvirras relationen
med Bo Aktivt och Wallenstam ytterligare och far férmodligen en spridning
inom branschen.

Bostadstorsorining

Enligt ursprungligt forslag har Bo Aktivt planerat f6r ca 52 bostader och
Wallenstam har planerat £f6r 168 bostider samt ett virdboende med ca 60
platser. Sammanlagt star detta for nistan 75 % av ett drs bostadsforsorjning
enligt nuvarande mal om 300 bostidder. Bo Aktivt star dartill f6r en typ av
kategoriboende som i och med sin inglasade innergard inte kan placeras pa
kuperad terring. Att hitta en ny plats inom kommunen f6r denna typ av
boende anses darfor svart.
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