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Till detta planférslag hor denna beskrivning med kartbilaga som
visar planforslagets avgransning, planbestdmmelser samt en
fastighetsforteckning. Som plankarta géller de gamla
byggnadsplanerna for "delar av Racksta 1:1, 1:2, 1:3 och Tyres6
1:1” (fran 1956), "delar av Racksta 1:1, 1:2, 1:3 och Tyreso 1:1
samt Bergholmsomradet (fran 1957) samt "delar av Racksta 1:4,
Tyreso 1:1 samt Rundmar 1:1 (frdn 1959).

Foljande utredningar ligger som underlag for planen:
Hantering av BDT-vatten i Ostra Tyres6, SWECO, augusti 2011

VA — forutsattningar Ostra Tyresd, WSP, september 2011

Oversiktlig berg- & geoteknikutredning inom tre delomraden,
Tyres6 kommun: Delomrade 1. Raksta, WSP, maj 2012

Tyreso BDT-inventering, 6versiktlig genomgang av fastigheter i
Raksta och Trinntorp, Sweco Environment, maj 2012

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Bakgrund och syfte

For drygt 100 ar sedan byggdes de forsta sommarvillorna runt
Breviksmaren i Ostra Tyreso. P& 1930-50-talen tog omvandlingen
av hela Tyresds Ostra delar fart pa allvar och en mangd tomter
styckades av och bebyggdes med fritidshus. Successivt méarktes
en begynnande permanentbosattning i omradet, vilket ledde till att
begransade byggratter inférdes under 1980-talet. Trots det har
permanentbosattningen accelererat de senaste decennierna och
idag ar en majoritet av fastigheterna i omradet bebodda
permanent.

Ostra Tyreso saknar idag kommunalt vatten och avlopp och
vagarna ar smala med dalig standard. Eftersom allt fler flyttar till
omradet innebér det en belastning pa miljon med ett okat uttag av
grundvattnet och paverkan fran enskilda aviopp. Vagarna ar inte
dimensionerade for den tkade trafikm&ngden och det saknas
gang- och cykelbanor, vagbelysning och service i omradet.
Gallande detaljplaner i form av avstyckningsplaner och byggnads-
planer ar avsedda for fritidshusbebyggelse och ger en mycket liten
byggratt.

For att battre rusta omradet for permanentboende beslutade
kommunfullmaktige i april 2000 att géra en fordjupad dversiktsplan
for omradena Brevikshalvon, Raksta, Solberga och Bergholm.
Den fordjupade 6versiktsplanen anger utgangspunkter och mal for
omradets utveckling och ska fungera som ett program for
kommande detaljplaner. Den férdjupade 6versiktsplanen antogs i
mars 2003 och innehaller en etappindelning av Solberga, Raksta,
Bergholm samt de inre delarna av Brevik, dar man bedoémer att
nya planer kan tas fram inom rimligt tid (fram till 2030).

| dag har de nya planerna for etapp 1-6 vunnit laga kraft och
arbetet med etapp 7, 9, 10 pagar av sammanlagt 22 etapper.

Planlaggningen och utbyggnaden enligt etappindelningen ar en
tidskravande, arbetsintensiv och kostsam process. Omradets
topografi och struktur (med bl a endast tva tillfartsvagar) gor att
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det aven finns praktiska begransningar i hur snabbt en utbyggnad
kan ske. Eftersom majoriteten av fastigheterna i dag bebos
permanent finns det ett stort intresse hos de fastighetségarna,
som annu inte fatt nya detaljplaner, att bygga ut sina hus utéver
vad de gamla planerna medger. Tidigare har genertsa avvikelser i
strid mot gallande planer medgivits, vilket har lett till att en
majoritet av bebyggelsen i omradet redan ar betydligt stérre an
vad gallande byggratt medger.

Kommunstyrelsen gav darfor den 14 juni 2011 samhallsbyggnads-
forvaltningen i uppdrag att Andra planbestammelserna for att
mojliggor en dkad byggratt for de fastigheter p& Ostra Tyresé som
ligger inom etappindelningen, men som inte beréknas fa nya
detaljplaner inom den narmaste femarsperioden. Befintlig
fastighetsstruktur och det enskilda huvudmannaskapet bibehalls.
Pa sa satt kan de boende inom berérda delar fa en rimlig
bostadsstandard, samtidigt som arbetet med att ta fram de nya
planerna med fullstora byggratter, kommunalt VA och vagar,
fortskrider.

En andring forutsatter att tillkommande vattenuttag blir begransat
och att grundvattenférekomsten ar tillrackligt god for enskilda
brunnar. Stora krav kommer ocksa att stallas pa de enskilda
avloppsanlaggningarna, sa att Kalvfjarden och Erstaviken inte far
en Okad belastning.

En detaljplan ar ett juridiskt dokument som bestammer hur
marken far anvandas. Processen att ta fram en detaljplan ar
reglerad i plan- och bygglagen (PBL), se beskrivningen av
planprocessen pa sista sidan. Uppdrag om detaljplanen gavs efter
den 2 maj, vilket innebéar att planprocessen drivs enligt nya PBL.

Planomradet omfattar delar av Raksta i den sydostra delen av
Tyreso och ber6r etapperna 12 och 14 i kommunens etappin-
delning for Ostra Tyreso.

Planomradet &r ca 84 ha.

Planomradet bestar av 130 privata bostadsfastigheter samt allman
platsmark som ags av Agneta Giliusson och Kalvnasets
samfallighetsférening.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Kusten och skargarden ar, med hansyn till natur- och kultur-
vardena, enligt miljébalken i sin helhet klassat som ett riksintresse.
Har ska turismens och friluftslivets intressen sarskilt tas tillvara.
Kommunens tolkning av riksintresset ar, enligt den férdjupade
oversiktsplanen, att uppratthalla ett skargardslandskap som ar av
intresse for turism och friluftsliv. For aktuellt omrade bedéms
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skargardslandskapet kunna uppratthallas genom en varsam
omvandling av omradet for aretruntboende.

Enligt den kommuntackande dversiktsplanen (antogs 2008) och
den fordjupade 6versiktsplanen for Ostra Tyreso (antogs 2003)
ska omradet anpassas till permanentboende genom att nya
detaljplaner tas fram enligt en viss etappindelning.

De nya detaljplanerna ska bland annat ge fullstora byggratter,
kommunalt vatten och avlopp, upprustande vagar med kommunalt
huvudmannaskap och en utvecklad service.

For planomradet galler delar av byggnadsplanerna for "delar av
Racksta 1:1, 1:2, 1:3 och Tyreso 1:1” (frAn 1956), "delar av
Racksta 1:1, 1:2, 1:3 och Tyresd 1:1 samt Bergholmsomradet
(fran 1957) samt "delar av Racksta 1:4, Tyreso 1:1 samt Rundmar
1:1 (fran 1959).

1986 faststalldes "andring av byggnadsplaner sydost Tyreso kyrka
(Raksta, Solberga samt delar av Brevikshalvdon) samt andring av
planbestammelser faststallda 1969-03-18". Andringen syftade till
att i mojligaste man forhindra en permanentboséttning i omradet
genom att begransa byggratterna till 50 m2 foér huvudbyggnad och
30 m2 for uthus. Beslut om de nya bestammelserna fattades av
Lansstyrelsen 1985-02-21. Beslutet 6verprovades men
lansstyrelsens beslut faststalldes genom ett regeringsbeslut 1986-
06-05.

Ar 1987 tradde plan- och bygglagen i kraft. Det innebar att de
gamla byggnadsplanerna bérjade att gélla som detaljplaner.

Né&r en ny detaljplan ska upprattas ska den enligt lagstiftning
genomga en behovsbeddmning med stéllningstagande om
planens genomférande beddms innebéara en betydande
miljopaverkan. Behovsbeddmningen sammanfattas nedan:

En utdkning av byggratten for fastigheterna inom omradet kan
leda till att fler bosatter sig permanent i omradet, vilket skulle
kunna leda till att belastningen pa Kalvfjarden, fran framst kvave
och fosfor, 6kar. Eftersom permanentningsgraden redan ar sa hog
och storleken pa befintliga byggnader i valdigt hog grad redan ar
av permanent standard beddmer kommunen att eventuella
tilkommande avlopp blir sa fa att de troligtvis inte férsamra
Kalvfjardens status i ndgon matbar utstrackning.

Enligt en vattenbalansberékning som tagits fram infor planarbetet
ar Raksta ett omrade som &ven vid en full permanentning har en
positiv vattenbalans och dar fortsatt uttag fran enskilda brunnar
borde kunna goéras utan att vattenbrist uppstar. Kommunen har
dock forberett omradets forsorjning med kommunalt vatten genom
att dra en sjoledning fran Alby till Raksta och har beredskap for att
forse omradet inom rimligt tid med vatten om akut vattenbrist
skulle uppsta.

Detaljplaneforslaget bedoms inte ge nagra negativa effekter pa
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omradets ekologiskt kansliga omraden, fornlamningar eller
riksintressen. Planforslaget medger inte ndgon betydande
paverkan pa mark, vatten, luftmiljé eller klimat. Planen bedéms
inte innebéara att nagra nationella, regionala eller kommunala
miljomal asidosatts.

Genomférandet av detaljplanen beddms darmed inte innebéra
nagon betydande miljopaverkan som avses i miljobalkens 6 kap
11 8, med betraktande i forordningen 1998:905 bilaga 2 och 4.
Planforslaget bedoms inte heller leda till ndgra negativa effekter
pa manniskors halsa och sakerhet. En miljobedémning bedéms
darmed inte behdva upprattas.

Strandskydd galler pa allméan platsmark inom 100 meter fran
Kalvfjarden, men ar upphavt pa kvartersmark. Strandskyddet
kommer inte paverkas av denna planandring.

Raksta utgors av ett sprickdalslandskap med branta bergssidor
kring tranga dalgangar. Sjoar och vikar foljer det storskaliga
spricksystemets NV/SO-liga och SV/NO-liga riktning. Omradet
praglas av hojdryggarnas hallmarker, barrblandskogar och
bergbranter och av I6vdominerade sluttningszoner dar ek och
hassel ar vanliga inslag. Geologin bestar mest av berg med inslag
av lera och morén.

P& uppdrag av Tyresd kommun har WSP utfort en 6versiktlig
berg- och geoteknisk utredning for att bedéma om det finns
fastigheter som helt eller delvis inte ar lampliga att planlagga med
storre byggratter. Bergtekniska risker kan vara ras, utglidning,
kvalitetsbrister eller stod for séaker grundlaggning. Geotekniska
sakerhetsfragor kan vara skred, ras, sattningar eller erosion.

| rapporten gors bedémningen att inga berg- eller geotekniska
risker finns inom bostadsfastigheterna. Inga restriktioner for
bygglov fors darfor in i planbestammelserna. | rapporten redovisas
ett antal rekommendationer fér planens genomférande.
Rekommendationerna kommer ligga till grund fér kommunens
informationsgivning i samband med bygglovgivning i planens
genomforande. Detta fors in som en upplysning i
planbestammelserna.

Informationen till fastighetsagare i bygglovgivningen bor innehélla
féljande:

- Information om forsiktighet vid plansprangning pa
fastigheter. Avsyn innan sprangningsarbeten pabérjas kan
utforas for att sakerstalla nollniva for eventuella uppkomna
skador vid sprangningsarbete. Vid stdrre bergskarningar
over 3 meter bor bergsakkunnig tillkallas for att bedéma
storskalig bergstabilitet och erforderlig bergférstéarkning.

- Véagledning om lampliga konstruktioner for langa och/eller
branta vagbankar pa fastigheter, avseende material,
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dranering och slantlutningar.

- Rekommendationer att lera med silt samt gyttjelera i
lagpartier bor skiftas ut vid utbyggnad for att férhindra
sattningar. Alternativt att grundlaggning utférs med plintar
eller palar mot fast berg.

Inom det omrade som &r planlagt som natur/park inom planen
finns ett par omraden som utpekade i naturinventering fran 1998
och oversiktsplanen fran 2008 som omraden med hogt respektive
mycket hogt naturvarde (I&s mer i behovsbeddmningen).
Planomradet ar bebyggt med hus i olika storlekar, varav ca 75%
bebos permanent. Ca 40% av fastigheterna ar redan idag
bebyggda med ett hus som ar 6ver 105 kvm bruttoarea. Av de
fastigheter som har en bebyggelse som ar mindre an 105
kvadratmeter ar snittstorleken ca 80 kvm bruttoarea. Tva
fastigheter ar obebyggda.

For att sékerstalla risknivan avseende radonforekomst ska en
radonmatning utforas infor bygglov.

Omradets sydostra delar innehaller ett gravfalt och stenséattningar
med ca 50 fornlamningar. Omradet ligger inom parkmark i
gallande plan och kommer inte paverkas av planandringen. Om
man vid gravning eller annat arbete skulle patraffa fornlamningar
som inte tidigare varit kdnda, foreligger anmalningsplikt enligt
lagen (8 1988:950) om kulturminnen m.m.

Narmaste livsmedelsbutik finns vid Strandtorget i Tyreso

Strand. Dar finns dven service av annat slag, sa som bibliotek,
restauranger, frisor mm. Idag finns &ven en mindre kiosk med
sommarservering vid Rakstabadet. | planforslaget till etapp 7, dar
Rakstabadet ingar, finns en stérre byggratt avsatt for att
majliggGra aretruntservice.

Narmaste skola ar Tyreso skola som ligger vid korsningen mellan
Brakmarsvagen och Tyresovagen. Skolan har klasser i 8k f-9.
Narmaste forskolor ar Kyrkans férskola som ar beldgen vid
Tyreso kyrka och forskolan Slottsvillan som ligger langs Tyreso-
vagen norr om Tyreso slott. | planen for etapp 7 ar en yta
reserverad for forskoleandamal.

Idag ar omradet inte forsorjt med busstrafik, utan bussarna

gar till Tyreso kyrka och vander dar. | planen for etapp 7 har
Brakmarsvagens gatuomrade breddats och anpassats, sa det blir
mojligt for SL att trafikera omradet. Bussen kommer da att vanda
strax s6der om Uddby kvarn.
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Samtliga vagar inom omradet skots av en enskild vagférening och
kommer inte paverkas av denna planandring. Vagarna har
genomgaende en |ag teknisk standard och ar i behov av en
allman upprustning fér att erbjuda en battre och mer trafiksaker
miljo. | och med de nya detaljplanerna kommer vagarna att fa en
Okad standard och forses med belysning. Vagarna i omradet
kommer da aven f& kommunalt huvudmannaskap.

Vatten- och avloppsforsorjningen i omradet sker i dagslaget med
enskilda losningar (i vissa fall av undermalig kvalitet), vilket leder
till en negativ paverkan pa Kalvfjarden. Successivt kommer alla
enskilda brunnar och avlopp att ersattas med ett kommunalt VA-
system i och med att de nya detaljplanerna tas fram enligt
kommunens etappindelning. Ar 2019 - 2021 beréknas samtliga
fastigheter i Rakstaomradet vara anslutna till det kommunala
systemet.

For att mojliggora en okad byggratt i vantan pa de nya detalj-
planerna kravs att de enskilda avloppsanlaggningarna som
tilkommer inte 6kar belastningen pa Kalvfjarden och Erstaviken.
Naturvardsverkets krav pa avloppsanlaggningar med hdg
skyddsniva ska tillampas, vilket innebar att anlaggningarna ska
klara att reducera av 90% fosfor och minst 50% kvéve ur
avloppsvattnet. Detta kan uppnas genom att toalettvattnet leds till
slutna tankar och BDT-vattnet (bad, disk och tvétt) behandlas
separat i markférlagda reningsanordningar.

For bygglov enligt plandndringen kommer nya godkanda
avloppsanordningar att ersatta aldre, omoderna lésningar pa
fastigheterna. Vid tillkomst och prévning av tillstand eller anmalan
av sadana nya VA-anordningar kommer regelmassigt ny teknik
och géllande funktionskrav (NFS 2006:7) att tillampas. Inférande
av sadana nya VA-anordningar innebéar en gradvis modernisering
och en minskad belastning pa recipienter fran berdérda fastigheter
an i nulaget. Dessa forbattrade VA-forhallanden medfor darfor i
viss man ett tidigarelagt narmande mot uppfyllelsen av
miljokvalitetsnormer for vatten och i avvaktan pd kommande
anslutningar till ett slutligt kommunalt VA-system.

Tyres6 kommun har gett Sweco Environment AB i uppdrag att
utreda mojligheterna att genom infiltration eller andra enskilda VA-
l6sningar omhanderta BDT-vattnet pa fastigheterna. Swecos
utredning visar att det finns goda mdjligheter att hantera BDT-
vattnet lokalt i Ostra Tyreso6 och foreslar tekniska losningar for
olika omraden med Naturvardsverkets allmanna rad som grund.
For Rakstaomradet rekommenderas att BTD-vattnet behandlas i
en tvdkammarbrunn med efterfoljande tat markbadd eller
kompakffilter. | vissa omraden finns majlighet till infiltration.

Mojligheterna till omhandertagande av BDT-vatten har ytterligare
studerats och inventering har gjorts pa fastighetsniva (Sweco, maj
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2012). Inventeringen visar att det ar mgjligt att omhanderta BDT-
vatten genom infiltration eller markbadd pa alla fastigheter inom
planomradet.

Dricksvattenforsorjningen for fastigheterna forutsatts kunna losas
genom enskilda, huvudsakligen bergborrade, dricksvattentakter.
WSP har i samarbete med KTH under sommaren 2011 tagit fram
en vattenbalansberakning for Ostra Tyreso for att bedéma
grundvattenférekomsten i omradet. Enligt vattenbalans-
berakningen ar Raksta ett omrade som aven vid en full
permanentning har en positiv vattenbalans och dar fortsatt uttag
fran enskilda brunnar borde kunna goras utan att vattenbrist
uppstar.

(Se vidare i rapporten Hantering av BDT-vatten i Ostra Tyreso,
Sweco, augusti 2011, VA-forutsattningar Ostra Tyres6, WSP,
september 2011 samt i planens behovsbedémning.)

Planforslaget innebar i huvuddrag att omradet far en utokad
byggratt bade for huvudbyggnader och for uthus, med villkor att en
godkand avloppslosning som uppfyller Naturvardsverkets krav pa
hog skyddsniva finns for fastigheten.

Gallande fastighetsindelning kommer i princip att gélla. Inga
nya styckningar, som medfor ytterligare bostadsfastigheter,
kommer att tillatas.

Bebyggelsen ska i sin placering och utformning anpassas till
omradets karaktar. Schaktnings-, sprangnings- och
utfyllnadsarbeten for att &ndra tomtens topografi ska
minimeras.

Grundlaggning av huvudbyggnaden ska ske genom att
bottenplanets niva forlaggs med betryggande sékerhet mot
Kalvfjardens hdgsta hégvatten (HHW). En planbestammelse
reglerar att huvudbyggnad ska placeras och utformas sa att
den inte skadas eller pa annat satt paverkas negativt om
vattnet stiger till nivan +2,5 meter 6ver nollplanet, raknat i
hojdsystemet RHOO. Syftet ar att byggnader inte ska
paverkas negativt i handelse av 6versvamning som medfor
att havet stiger till den hoégre nivan. Endast vissa
byggnadsmaterial och konstruktioner som medger detta far
anvandas/tillampas.

Nar planens genomfdrandetid bdrjar gélla har fastighetsagarna
ratt att fA bygglov enligt planen. Fére genomférandetidens utgang
far mot bertrda fastighetsagares bestridande detaljplanen andras
eller upphavas endast om det ar nédvandigt pa grund av nya
forhallanden av stor allman vikt, vilka inte kunnat forutses vid
planlaggningen. Efter genomférandetiden fortsatter planen att
gélla tills den @ndras eller upphavs.
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Omradet kommer aven fortsattningsvis att ha enskilt
huvudmannaskap. Vagforeningar ansvarar for allmanna vagar.
Kommunen kommer i och med denna planandring inte att bygga
ut eller ta 6ver driften av vagnatet. Detta innebar att gatukostnader
inte kommer att tas ut utan det gérs i samband med de planer
med kommunalt huvudmannaskap som successivt kommer att
ersatta dessa tillfalliga bestammelser.

Det allménna VA-ledningsnéatet kommer inte att byggas ut i
samband med denna planandring. Enskilda I6sningar kréavs for
saval vattenforsorjning som avloppshantering.

Respektive fastighetsdgare ansvarar for byggande av alla typer av
ledningar och byggnader inom kvartersmark.

Vattenburna system med ackumulatortank och bergvarme
alternativt franluftsvarmepump rekommenderas. Upp-
varmningskallor bor anvanda férnyelsebara branslen. Vid
inplacering av nya hus bor dvervdgas om solvarme kan vara
lamplig uppvarmning. Fjarrvarme till enskilda villor &r inte aktuellt
for narvarande.

Den befintliga fastighetsindelningen ska i huvudsak bibehallas.
Inga nya avstyckningar eller andra atgarder som medfor ytterligare
fastigheter tillats.

Okade byggratter enligt de nya bestammelserna innebar med
storsta sannolikhet hogre marknadsvérde for de berdrda
fastigheterna. Inga gatukostnader eller anslutningsavgifter for VA
blir aktuella da inga sddana anlaggningar byggs ut. Kostnader for
sakerstalld vattenférsorjning samt avloppslésning tillkommer men
innebar ingen extra kostnad jamfért med tidigare bestammelser.

Planlaggningen sker med normalt forfarande i Tyres6 kommuns
regi.

Genomforandetiden &r 5 ar raknat frAn det datum da beslutet att
anta planbestdmmelserna har vunnit laga kraft.
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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.
Processen att ta fram en detaljplan &ar reglerad i plan- och bygglagen.

1. Samrad

Kommunen tar fram ett samradsforslag som skickas pa remiss till berdrda. |
handlingarna beskrivs vad planen ar tankt att innehalla. Inom angiven tid finns
mojlighet att yttra sig och tala om hur man som fastighetsagare eller 6vrig berdrd
anser att planen ska utformas. Efter att samradet avslutats gors en
samradsredogorelse dar samtliga yttranden besvaras.

2. Granskning

Kommunen gor en bearbetning av planen efter synpunkter och annat som kommit
fram under samradet och planen tas upp i kommunstyrelsen for beslut om
granskning. Darefter skickas den ater pa remiss till berérda fastighetsagare med
flera. Nu finns ytterligare ett tillfalle att yttra sig éverplanen. Aven efter granskningen
gors en sammanstallning av inkomna yttranden med svar fran kommunen. Efter
granskningen ska endast smarre justeringar av planen goras.

4. Antagande och genomférande

Kommunstyrelsen och sedan kommunfullméktige ska nu i tur och ordning anta
planen. Det finns mdjlighet for den som fortfarande ar missngjd att dverklaga planen
till Lansstyrelsen och i sista hand till mark- och miljddomstolen.

5. Laga kraft

Om inga 6verklaganden kommer in vinner detaljplanen laga kraft efter 3 veckor eller
nar Lansstyrelsen eller Regeringen avgjort arendet. Forst nar planen vinner laga kraft
kan bygglov, enligt den nya planen, behandlas och beviljas.

Sara Kopparberg
Planchef



