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SAMMANFATTNING

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora f6r cirka 315 nya bostider samt lokaler f6r
verksamheter. Detaljplanen innebir att anvindningarna bostider, centrum och parkering kan
tillkomma inom planomradets kvartersmark. Den nya bebyggelsen ska bidra till den 6vergripande
malsittningen om Visterhaninge sasom en trivsam och trygg smastadsmiljé med en variation av
byggnader, aktiviteter och rum. Planforslaget ska ge ett intressant tillskott till Visterhaninges
stadsbild genom en variationsrik utformning av bebyggelsen. Detaljplanen innehéller dven
allmant tillgangliga milj6er i form av gata och gang- och cykelvigar med syfte att sikerstilla trygga
kopplingar till och genom omradet.



INLEDNING

DETALJPLANENS HANDLINGAR

e Plankarta upprittad pa grundkarta
Planbeskrivning och genomférandebeskrivning
Fastighetsforteckning

Kvalitetsprogram

Behovsbedémning del 1 och 2
Samradsredogorelse

o Granskningsutlitande

Som underlag till detaljplanen finns foljande handlingar:
e Geologisk okulirbesiktning, Rambéll 2016-02-08
e Dagvattenutredning, AF, reviderad 2019-06-17
e Buller- och riskutredning, Ramboéll, reviderad 2017-04-20
e Pm Geoteknik, Geoteknologi, 2019-02-07
e MUR Geoteknik, Geoteknologi, 2019-02-07
o PM Trafik, Aby entré, M4Traffic, 2020-09-15
¢ Riskbedémning f6r ny detaljplan Aby Entré, Bengt Dahlgren, 2020-09-18
o Tridinventering, Arboteket, 2021
o Trafikbullerutredning, Efterklang, 2022-05-18
e Mobilitetsutredning, Sweco, 2023-02-03
e Geotekniskt bemétande av granskningsyttrande Trafikverket, Geoteknologi, 2024-04-12
e Geotekniskt bemotande av granskningsyttrande Lansstyrelsen, Geoteknologi, 2024-04-12

BAKGRUND

Den 11 februari 2013 inkom Gotska fastighets AB med en ansékan om planbesked. Syftet med
forfrigan var att utreda mojligheten f6r bostider, kontor och/eller serviceverksamhet inom delar
av fastigheten Aby 1:27. Den 26 augusti 2013 gav kommunstyrelsen stadsbyggnadsnimnden i
uppdrag att arbeta fram en detaljplan som utreder méjligheten till bostider, kontor och/eller
serviceverksamhet. Detaljplaneforslaget har under perioden 2016-06-20 — 2016-09-05 funnits
tillgdnglig f6r samrad med berérda myndigheter, fastighetsigare, boende med flera. Efter
samradet reviderades planforslaget nagot avseende strukturen men dven en forskola har tagits
bort fran detaljplanen. Direfter stilldes detaljplanen ut for granskningen mellan 2023-07-05 —
2023-09-07

Detaljplanen antogs av Kommunfullmiktige den 2024-06-17.

Detaljplanen har direfter 6verprovats av Linsstyrelsen. Linsstyrelsens bedomning ar att
kommunen inte har sikerstallt att marken blir limplig f6r planerad bebyggelse med hinsyn till
minniskors halsa. Eftersom planomradet ligger i nirheten av trafikerade vigar dr planomradet
utsatt for buller. For att klara riktvirden £6r buller menar Liansstyrelsen att kommunen maste
sikerstilla en specifik utformning av ligenheter med hjilp av planbestimmelser. Planférslaget har
darefter reviderats och nya planbestimmelser som styr ligenhetsutformning med hinsyn till
buller har inférts. Detaljplanen stilldes ddrfor ut pa en granskning 2 under kvartal 4 2024.



PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens huvudsakliga syfte r att méjliggéra bostider samt lokaler f6r verksamheter. Ny
bebyggelse ska utformas pa ett sitt som bidrar till att utveckla centrala Visterhaninge enligt de
visioner som redovisas i Visterhaninges utvecklingsprogram, dir en malsittning om
Visterhaninge som en trivsam och trygg smastadsmiljo med en variation av byggnader, aktiviteter
och rum beskrivs.

Detaljplanen innehaller i sin helhet:
e Cirka 315 bostider i form av ldgenheter i tvd kvarter
o Lokaler for centrumverksamhet
e Bostadsgardar
o Parkeringsgarage
Koppling f6r gang- och cykelbana
Kantstensparkering pa allmin platsmark
e E-omriden

PLANPROCESSEN

En detaljplan ir ett juridiskt dokument som reglerar markanvindningen i ett omrade.
Dokumentet reglerar bade rittigheter och skyldigheter, till exempel markytans utformning,
fastighetsindelning och byggrittens storlek. Detaljplaneringen regleras av plan- och bygglagens
(PBL:s) fjiarde och femte kapitel, och ska enligt denna lag f6lja en viss handliggningsordning.
Denna detaljplan bedrivs med normalt planférfarande enligt PBL 2010:900, i dess lydelse fore
den 1 januari 2015.

Pilen nedan visar planprocessens olika skeden och detaljplanen vann laga kraft 2025-05-28.

Samrad Granskning Antagande Laga kraft Genomférande

LAGE OCH AREAL

Planomradet ligger cirka 300 - 400 meter nordost frain Visterhaninge buss- och pendeltigsstation
och centrum. I nordost angrinsar Hanvedens skogsomrade. Detaljplanen omfattar omradet



mellan Nynisvigen, Abyvigen, Ringvigen och Abyan, se figur 1 och 2 nedan for planomradets
avgransning. Planomradet ar cirka 3,1 hektar stort.
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MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet utgérs till stor del av fastigheten Aby 1:27 som 4gs av Haninge kommun. Hela
fastigheten Aby 1:27 ir cirka 12 hektar stor och bestir till stor del av gatumark och natur. T
sydostra delen av planomradet finns en mindre yta pa cirka 250 kvm som ligger inom fastigheten
Ribby 1:421, som ocksa dgs av kommunen. Kommunen och Gotska Fastighets AB har en
tecknad dverenskommelse om markreservation, vilken i huvudsak innebdr en tidsbegrinsad
rittighet for bolaget att férhandla med kommunen om ett markoverlatelseavtal.






TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN 2030 — MED UTBLICK MOT 2050

Strukturkarta - Vasterhaninge
@ Pendeltagsstation
E Kommundelspark
Naturreservat

......... Gronstrak
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Utvecklingsomraden
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Figur 3. Karta fran oversikisplanen som visar fortatningszon for 1/ dsterhaninge och foreslagen framtida markanvindning i omradet. Planomradet ar
beldiget vid utvecklingsomrade 5"

I kommunens 6versiktsplan, Omm’;éz‘gb/m 2030 — med utblick mot 2050, antagen av
kommunfullmiktige 2016-11-07, dr planomradet beliget inom Visterhaninges fértitningszon och
inom ett av Visterhaninges utvecklingsomraden. Se omrade 5 i figur 3 for det specifika
utvecklingsomradet. Omrade 5 beskrivs: ”Nya bostider och verksamheter i Aby, éster om
Abyrondellen foreslas att ny mark tas i ansprik for att bygga bostider och verksamheter och
skapa en medeltit stadsbygd. Marken ligger nira centrum, och en utveckling hir skulle vara
positiv genom att bostadsomradet Aby kopplas ihop med Visterhaninge centrum”.

Enligt 6versiktsplanen efterstrivas ’medeltit stadsbygd” 1 omradet vad giller framtida
markanvindning. Medeltit stadsbygd visar pa 6nskad tithet, och den ska jamféras bade med
nuldget och med de omgivande omradena.

Planférslaget bedoms vara i linje med 6versiktsplanens ambitioner f6r Visterhaninge eftersom
detaljplaneomradet ir utpekat som ett utvecklingsomrade dar det finns méjlighet att fortdta med
flerbostadshus. Detaljplanen har potential att méjliggéra en sammankoppling mellan Aby och
Visterhaninge. I dagsliget 4r Aby och sédra Visterhaninge avgrinsade genom fysiska barridrer
som infrastruktur och naturomraden.

REGIONAL UTVECKLINGSPLAN FOR
STOCKHOLMSREGIONEN (RUFS 2050)

I den regionala utvecklingsplanen f6r Stockholmsregionen, RUES 2050, antagen av
landstingsfullmiktige 2018-06-12, ir planomradet lokaliserat inom ett sd kallat strategiskt
stadsutvecklingslige. Ett strategiskt stadsutvecklingslige édr enligt RUFS ett omrade som ligger



inom 1 200 meter fran stationer och bussterminaler. Utvecklingsligena kan innehalla bade
bostider, verksamheter, lokal gronstruktur, service med mera och har dirmed potential att
utveckla urbana kvaliteter och bidra till stirkt social hallbarhet. Planforslaget bedoms uppfylla
riktlinjerna 1 RUFS 2050, da det bidrar med stadsmissig bebyggelse i ett kollektivtrafiknira lige.

UTVECKLINGSPROGRAM

For Visterhaninge finns ett utvecklingsprogram som antogs av kommunfullmiktige 2012-12-10,
Visterbaninge utvecklingsprogram. Programmet har fokus pa de centrala delarna i Visterhaninge och
beskriver en malbild om att centrumkérnan ska utvecklas till en titare stadsmiljé med
mangfunktionell blandning av bostider, verksamheter, arbetsplatser med mera.
Utvecklingsprogrammet behandlar ocksa vissa intilliggande omraden och centrumkarnans
koppling till dessa omraden. I den fortsatta utvecklingen av Visterhaninge ar det darfor enligt
utvecklingsprogrammet viktigt att sidkerstilla och forbattra kontakterna frin den centrala kirnan i
riktning mot viktiga malpunkter. Viktiga malpunkter dr bland annat naturomraden som
Hanveden, och kopplingen kan forstirkas genom att cykelnitet och gangvigar blir mer
sammanhallet. For planomradet stir att omradet: ”bor studeras med inriktning pa att kunna
kompletteras med framst fler bostider for att redan vid infarten till Visterhaninge skapa en
stadskaraktir med en attraktiv entré”.

Det aktuella planomradet ér ur strategiskt perspektiv centralt placerat i Visterhaninge, cirka 300-
400 meter fran pendeltagstationen. Genom att mojliggdra en fortitning och stirka kopplingarna i
Viisterhaninge bedéms planforslaget vara i linje med utvecklingsprogrammet.

DETALJPLANER

Planomradet omfattas av gillande planer B156 fran 1964 och S64 fran 1973, se figur 4 {f6r
planernas avgrinsning. Planomradet innefattar anvindningsomradena “allmin plats, park eller
plantering” respektive “allman plats, park’ och ”specialomrade, fordonsparkering”. Delar av
planomradet omfattas inte av nagon detaljplan.
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Figur 4. Karta med gallande byggnadsplan och stadsplan. Planomridet dr markerat med gul linje.

RIKSINTRESSEN

Planomradet ligger i nirheten av influensomrade for riksintresse for trafikslagens anliggningar,
vad avser Nyndsbanan, enligt 3 kap. 8 § miljobalken. Omraden som ir av riksintresse f6r
trafikslagens anliggningar ska skyddas mot atgiarder som patagligt kan forsvara utnyttjandet av
anlidggningen. Riksintresse for trafikslagens anliggningar innebir att kommunen, i sin planering,
behover beakta bade det fysiska markanspraket och infrastrukturens funktion. Nyndsbanan ar
enligt riksintressets beskrivning av interregional betydelse. Riksintresseanspraket dr ett
markansprak som omfattar sparanldggningen samt ett omrade fOr att sakerstilla drift och
underhall. Paverkansomradet innefattar bland annat ett sikerhets- och skyddsavstand for att
mojliggdra angoring, siker drift och underhall av anldggningen

MILJOKVALITETSNORMER

Planomradets recipient 4r Husbyan som mynnar ut i Horsfjarden. Bide Husbyan och
Horsfjarden har miljokvalitetsnormer f6r god ekologisk status med tidsfrist till 2033 respektive
2039. Husbyan och Horsfjirden har enligt senaste klassning mattlig ekologisk status. Horsfjarden
uppnir inte god kemisk status eftersom gransvirdena for kvicksilver och polybromerade
difenyletrar (PBDE) och Tribetyltenn (TBT) 6verskrids. Husbydn uppnar inte god kemisk status
eftersom grinsvirdena for kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE) och
Perfluoroktansulfon (PFOS) 6verskrids. Husbyan dr idag ekologiskt kinslig och kvalitetsfaktorn



“naringsamnen’ dr mattlig, vilket innebar att an har problem med hogre halter av niringsimnena
fosfor och kvive. Enligt kommunens recipientklassificering d4r Husbyan och dess bifléden
kansliga for bade nirsalter, organiska féroreningar och tungmetaller.

Planomradet ér beliget pa grundvattenférekomsten Jordbromalm, SE656020-163276, (sand och
grusforekomst). Grundvattenforekomsten har faststilld miljokvalitetsnorm for god kemisk
grundvattenstatus och god kvantitativ status, bada med klassificering god idag.
Grundvattenférekomsten édr ocksa skyddad enligt vattenskyddsférordningen som
dricksvattenférekomst (2000/60/EG artikel 7). Enligt SGU ir sarbarheten f6r
grundvattenférekomsten hog, dvs att fororeningar snabbt kan ta sig ner i férekomsten vid en
eventuell olycka. Vister om planomradet ligger grundvattenférekomsten "Visterhaninge-
Tungelsta", en sand- och grusférekomst som har god kemisk status och god kvantitativ
grundvattenstatus.

DAGVATTENSTRATEGI

Enligt kommunens dagvattenstrategi, for ett hallbart och klimatsikert samhaille, antagen 2016, ska
dagvatten 1 forsta hand hanteras lokalt pa kvartersmark for att skapa robusta bebyggelsemiljGer.
Bebyggelse lokaliseras och utformas sa att skador vid kraftiga regn minimeras pa byggnader,
anlidggningar och omgivning. Anliggningar for dagvattenhantering utformas sa att de berikar
bebyggelsemiljén och gynnar den biologiska mangfalden.

Kommunen har som mal att vid planarbeten reservera mark inom allmin platsmark och
kvartersmark motsvarande minst 6 % av den totala reducerade hardgjorda ytan f6r
infiltrationsytor f6r dagvattenhantering. Denna yta kan delas upp och placeras utifran de lokala
forutsittningarna inom detaljplan dit dagvatten fran de hardgjorda ytorna leds och infiltreras.
Mark och tak med vixtbaddsdjup pa minst 20 centimeter samt vattenytor och permeabla
semihardgjorda ytor riknas ej som hardgjorda ytor.

TRAFIK- OCH PARKERINGSSTRATEGI

Haninge kommuns Trafikstrategi antogs ar 2018 och ska utgora en grund for allt arbete med
trafik och resor. Overgripande milbilder i strategin ir att resor ska vara héllbara, trafiksikra och
tillgdngliga. Ett utpekat inriktningsmal 1 trafikstrategin 4r att andelen resor som sker via gang,
cykel och kollektivtrafik ska 6ka, samtidigt som andelen resor med personbil ska minska.

Haninge kommun har en vigledning f6r hur parkeringsbehovet ska bedémas i detaljplaneprojekt,
parkeringsstrategi for Haninge Kommun, som antogs av kommunstyrelsen 2018. Parkeringsstrategin
innehaller riktlinjer for berdkningar for parkeringsantal 1 stadsbyggnadsprojekt. Detta innebir att
flexibla parkeringstal ska tillimpas vid ny- och ombyggnation och parkeringstalet ir beroende av
projekt- och lagesspecifika forutsittningar. Parkeringsstrategin bygger pa olika 6vergripande mal
som strivar efter att gora staden tillginglig och attraktiv samtidigt som den frimjar hallbara
resvanor. Detta innebir att gang-, cykel- och kollektivtrafik ska prioriteras sa att oonskad
miljépaverkan som koldioxidutslipp och trafikbuller minskar. Strategin har som ambition att
marken ska anvinds effektivt och att attraktiva stadsmiljoer skapas, vilket kan ske genom att
markparkeringar undviks 1 ligen som limpar sig vil for fértitning med ny bebyggelse.

Till parkeringsstrategin finns en tillimpningsbilaga som ger vigledning for hur parkeringstal kan
beriknas stegvis 1 detaljplaneprojekt. Dessa dr uppdelade i 5 olika steg:
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1. Grundparkeringstal.

2. Lagesspecifika forutsittningar.
3. Projektspecifika forutsittningar.
4. Samnyttjande.

5. Mobilitetstjanster.

Enligt steg 1 4r grundparkeringstalet f6r Visterhaninge 0,7 parkeringsplatser per bostad. Till detta
tillkommer 0,1 besoksparkeringsplatser per ligenhet. Eftersom detaljplaneomradet har god
tillgénglighet till service och kollektivtrafik minskas parkeringstalet med 20 procent. I steg 3 gors
en beriakning utifran projektets ligenhetsférdelning.

Ytterligare reducering av parkeringstalet kan ske i steg 4 och 5 om samnyttjande och
mobilitetsatgirder implementeras. Samnyttjande innebdr att fastighetsigare/byggaktor kan pavisa
att bilparkeringsplatser till bostider samnyttjas med parkeringsplatser till andra verksamheter.
Mobilitetsatgarder innebir olika dtgirder som paverkar firdmedelsval och beteendet av resenirer.
En idndrad firdmedelsférdelning bort frin biltrafiken g6ér att bade bilinnehav och
bilparkeringsplatsbehov minskar. Mobilitetstjanster behover vara lingsiktiga.

CYKELPLAN

Haninge kommuns cykelplan antogs 2018 och har som med syfte ange tydliga mal for att frimja
cyklandet, samt strukturera vilka dtgirder som krivs for att uppna malen. Atgirderna ir till
exempel forslag till utbyggnad och trafiksikring av cykelvignitet. Enligt cykelplanen finns ett
regionalt cykelstrak inom planomradet vid Nynisvigen.

MILJOMAL

Haninge kommun strivar efter en langsiktig hallbar utveckling - ekologiskt, socialt och
ckonomiskt. Begreppet hallbar utveckling definieras av FN som ”en utveckling som tillgodoser
dagens behov utan att dventyra kommande generationers moijligheter att tillgodose sina behov™'.
Viirldens stats- och regeringschefer antog ar 2015 Agenda 2030 och 17 globala mal som beskriver
hur virlden ska arbeta f6r hallbar utveckling. Sveriges riksdag har beslutat om 16
miljokvalitetsmal, som beskriver ett ekologiskt hallbart tillstind och som utgdr en gemensam
riktning for det svenska miljoarbetet.

De kommunala miljémalen 1 Haninge utgar fran 6versiktsplanen, vars vision bland annat slar fast
att kommunen ska bedriva ett aktivt milj6- och klimatarbete. Malsittningar och riktlinjer med
relevans f6r miljéarbete och stadsbyggnad kan delas in i tre kategorier, som i korthet innebar
foljande:

* Possilfria resor och transporter. Forutsittningar f6r en miljovanligare livsstil skapas genom att 1
planeringen frimst utga frain behoven hos gaende och cyklister, samt genom att frimja en
sammanhallen bebyggelse och en val utbyggd kollektivtrafik.

* Hallbar stadsutveckling. BoendemiljGerna dr attraktiva, trygga och hilsosamma. Det finns god
tillgdng till parker och gronytor och stadens ekosystemtjanster virnas och utvecklas. Ny
bebyggelse uppfors utan risk for skada vid oversvimningar och priglas av goda materialval och
energihushallning. Dagvatten renas och omhindertas lokalt, i naturliknande l6sningar med
estetiska kvaliteter. Stadsutvecklingen bidrar till minskade utslipp av vixthusgaser.

! Definition av begreppet hillbar utveckling fran *Vir gemensamma framtid’ (Bruntlandsrapporten), 1987.
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* Rent vatten och naturens mangfald. Langsiktig tillgang till natur- och kulturmiljéer med hég
biologisk mangfald och goda rekreationsmojligheter sikerstalls. Virdefull jordbruksmark och
natur bevaras. Naturmark med sdrskild betydelse f6r biologisk mangfald och ekologiska
spridningssamband skyddas. Kommunens vatten och sjoar har god kvalitet och viktiga
dricksvattenresurser beaktas.

FORUTSATTNINGAR

BESKRIVNING AV OMRADET

Planomrédet ligger i centrala Visterhaninge, vid entrén till bostadsomradet Aby. Planomradet

bestér idag av ett skogsparti, en parkeringsplats, en nitstation och en pumpstation for spillvatten.
s = . 7 B\ ¢

A A\ R - g
Figur 5. Planomradets aygrinsning inom gul markering pa ortofoto. Bild: Haninge Konmunn

BEBYGGELSE OCH STADSBILD

Planomradet omges i nordvist av ett flerbostadshusomrade fran 1960-talet, med
bostadsbyggnader i tre plan plus ett garageplan i marknivd. Byggnaderna stir med gavlarna mot
Ringvigen. Sydvist om planomridet ligger Abyplan, ett lokalt torg innehéllande ett flertal
verksamhetslokaler med bland annat kiosk, café, frisér och garnaffir. Nynisvigen gar séder om
planomradet 1 en ost-vistlig riktning. Vid Nynidsvigen gar dven det regionala cykelstraket mellan
Stockholm och Nyndshamn. S6der om Nynisvigen gir Nynidsbanan som trafikeras av pendeltig
och godstag. I 6stra delen av planomridet rinner Abyan i en sinka och bortanfor 4n ligger
Hanvedens idrottsplats och skogsomrade.

12



Fignr 6. Befintlig bebyggelse lings Ringviigen. Foto: Haninge Kommun

NATUR OCH LANDSKAPSBILD

Planomradet utgdrs idag av ett skogsparti som i vister grinsar till en parkeringsplats och

Oppna grisytor. Planomradet har en viss lutning. Fran den hogsta punkten inom planomradet pa
+41 meter 6ver nollplanet ir det en viss lutning pa cirka 10 meter ner mot Abyén. I 6ster ar
héjdskillnaderna tydligare och dir rinner Abyan i en nedskuren och slingrande bickravin. T
slinten ner mot Abyan finns grov och hégvuxen grandominerad skog. Tridskiktet 4r olikaldrigt
och har dven inslag av al, bjork, asp och tall, samt enstaka alm, 16nn, ek, ask, silg och rénn.
Buskskiktet dr svagt utvecklat och bestar av hagg, hassel, brakved, druvflader och svarta vinbir.
Det finns rikligt med dod ved i olika nedbrytningsstadier, vilket gynnar insekter. I markskiktet
aterfinns en intressant kryptogamflora, som bland annat innefattar signalarten strutbriken. Enligt
Artportalen har inga fynd av hotade fagelarter rapporterats inom planomradet.

Skogsomradet i vastra delen av planomradet 4r timligen trivialt, med inslag av éldre och grova
trdd. Bickravinen 1 6stra delen av planomradet dr klassad som nyckelbiotop enligt Skogsstyrelsen.
I Haninge kommuns naturkatalog har bickravinen tilldelats hogt naturvirde (klass 2), vilket
indikerar att det dr en biotop av mycket stor betydelse for den biologiska mangfalden.
Naturvirdena i backravinen dr knutna till den skuggiga och fuktiga miljén. Den fuktiga miljon ar 1
sin tur beroende av att markvatten och grundvatten kan rinna fram naturligt i sluttningen ned
mot bicken. For att sikerstilla att naturvirdena och mikroklimatet bibehalls rekommenderas att
en generell buffertzon om 30 meter limnas intakt.

Storre delen av planomradet dr utpekat som spridningssamband f6r barrskogsmesar och utgér
ddrmed en viktig del 1 kommunens barr- och blandskogsnitverk (Calluna, 2014). I den regionala
gronstrukturen ingar backravinen och den 6stra delen av planomradet i ett svagt gront samband
som linkar samman Hanvedenkilen och Tyrestakilen.

: WA 2 £ e J .
Figur 7. Natur inom planomradet. Foto: Haninge Kommun Fignr 8. Abyins béiickravin. Foto: Haninge Kommun
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Figur 9. Nyckelbiotops avgrinsning inom lila skraffering. Planomradets avgrinsning inom gul markering. Bild: Haninge Kommun

KULTURMILJO

Det finns ingen kulturhistoriskt virdefull milj6 inom planomradet. Planomradet ligger i
angrinsning till en av Visterhaninges identifierade sirskilt virdefulla kulturmiljéer; Abyomradet
som uppfordes under 1950- och 1960-talet. Abyomradets planering kinnetecknas av
folkhemmets ideal med prigel av socialt tinkande och genomtinkt standard. Omrédet ar
trafikseparerat, med strikt atskillnad mellan gang- och bilvigar. Bebyggelsen bestar av 3 till 4
vaningar héga lamellhus som édr grupperade 1 klart urskiljbara enheter kring halvslutna girdar med
bevarad naturmark. Vister om rondellen inom planomradet ligger Abyplan som var
Visterhaninges fOrsta affirscentrum nir det uppfordes.

Fornlamningar

Det har funnits tva resta stenar inom planomradet. Bada dr markerade som “ej aterfunna” under
inventering 1981. I Gvrigt finns, inom planomradet, inga kinda fornlimningar. Om nagon
fornlimning skulle hittas inom omradet dr detta anmalningspliktigt enligt fornminneslagen.

REKREATION

Strax norr om planomridet finns rekreationsméjligheter i form av Abyparken och det stérre
naturomradet Hanvedens skogsomrade. Hanveden dr en sd kallad virdekirna f6r djur- och
vixtliv och dr ett stort grénomrade pa Sodertérn med trinings- och vandringsleder samt skidspar
pa vintern. Cirka 400 meter 6ster om planomradet ligger Hanvedens idrottsplats med
fotbollsplaner och ishall.
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SERVICE OCH ARBETSPLATSER

Intill planomradet ligger Abyplan innehallande restaurang, café, kiosk och ett antal olika sma
verksamheter. Cirka 400 meter fran planomradet finns Viasterhaninge centrum med ett mer
heltickande utbud av social och kommersiell service samt buss- och pendeltiagsstation. Cirka 1
kilometer norr om detaljplaneomradet ligger Jordbro foretagspark med ett flertal arbetsplatser.

GATOR OCH TRAFIK

Géang- och cykelnat

I anslutning till planomradet gar det regionala cykelstraket mellan Stockholm och Nynashamn.
Vid Visterhaninge station finns god tillgang pa cykelparkering pa bada sidor om sparet vilket gor
det smidigt att kombinera cykel med kollektivtrafik. Idag gar en gangvig genom planomradet,
som kopplar samman Abyomradet med Nynisvigen.

Kollektivtrafik

Planomradet har mycket god tillgang till kollektivtrafik i form av buss- och pendeltagsstation
cirka 300-400 meter fran planomradet samt de lokala busshallplatserna intill planomradet. I norra
delen av planomradet, pa Ringvigen, ligger busshallplats Abyinfarten som trafikerar
Visterhaninge station-Abylund. Séder om planomradet, vid Nynisvigen, ligger busshallplats
Hanveden som trafikerar Vega-Linna-Tungelsta-Lillgarden samt nattbuss Stockholm C-
Tungelsta-Lillgarden.

Gatunat

Detaljplaneomradet och befintlig parkeringsyta nas med fordon via Ringvigen som I6per norr
om planomrédet. Ringvigen gir genom stérre delen av Abyomradet. Narmaste vig till
Visterhaninge centrum och pendeltigsstationen ir via Abyvigen.

Nynisvigen soder om planomradet har karaktiren av trafikled med ett uppmiitt trafikfléde pa
11400 fordon per vardagsmedeldygn, hastigheten vid planomridet 4r idag skyltad till 40 km/h.
Till prognosar 2040 forvintas trafiken 6ka till 14800. Nynasvagen overgar till Tungelstavigen
som ir statlig vig efter rondellen.

Figur 10. Abyvéigen, med planomridet till higer. Foto: Haninge Kommun

Abyvigen fungerar som infartsgata for bilar in i Aby och saknar trottoar mot planomradet.
Giende och cyklister rér sig istillet lings en gang- och cykelvig 6ver Abyplan. En trafikmitning
utfordes dr 2017 av Trafikia, dir trafikflodet i rondellen Abyvigen och Nynisvigen uppmittes till
4 998 fordon per vardagsmedeldygn. Hastigheten ar skyltad till 30 km/h.
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Fignr 11. Ringvagen med planomridet till vinster. Foto: Haninge Kommun

Ringvigen har karaktiren av lokalgata och saknar dven den trottoar mot planomradet men har
trottoar pa andra sidan mot befintlig bebyggelse. Liksom Abyvigen har Ringvigen en skyltad
hastighet pa 30 km/h. Antal fordonsrérelser uppgar i dagsliget till cirka 3400 och antal
trafikrorelser forvintas ar 2040 uppga till 4500 fordonsrorelser/dygn.”

TABELL 3: TRAFIKUPPGIFTER, NULAGE 2022

Vég Nuldge 2022
Arsmedeldygnstrafik Tung trafik, % Hastighet, km/h
1. Ringvagen 3400 8 30
2. Abyvagen 5200 8 30
3. Nynasvagen 11400 13 40
4, Tungelstavagen” 12 400 8 40
5. Vag 257 15000 5 40

*) Uppgift hamtad fran NVDB, méatar 2017.

TABELL 4: TRAFIKUPPGIFTER, PROGNOSAR 2040

Vdg Prognosar 2040
Arsmedeldygnstrafik Tung trafik, % Hastighet, km/h
1. Ringvagen 4500 8 30
2. Abyvagen 6700 8 30
3. Nynasvagen 14800 12,7 40
4. Tungelstavagen 16 200 8 40
5. Vag 257 19 500 5 40

Figur 12. Trafikuppgifter, med uppgift for 2022 och 2040.

Parkering

Ingen av gatorna som angrinsar till planomradet har idag ndgon kantstensparkering. Inom
planomradet finns 24 allmédnna parkeringsplatser, se figur 13. De befintliga bostiderna pa
Ringvigen har garage i markplan samt pa kvartersmark.

Figur 13. Befintlig parkering inom planomradet. Foto: Haninge Kommunn

2 Trafikbullerutredning, Efterklang 2022-05-18



STRANDSKYDD

Abyén omfattas idag inte av nagot strandskydd.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

Planomradet ér utsatt for trafikbuller fran framfor allt Nynédsvigen och jirnvigen. Framtagen-

bullerutredning visar nuvarande bullernivaer och for artal 2040.

| EKVIVALENT LUUDNIVA
Leq i dBA

MAXIMAL LIUDNIVA
Lmax i dBA

75< 90<

70< <=175 85< <= 90
65< <=70 80< <= 85
60< <= 65 75< <= 80

55< <= 60 70< <75
50< <=55 65< <= 70
<=50 <= 65

Figur 14. Bullerkartering dver planomradet for ar 2022. Kailla: Efterklang

Planomradets hogsta ekvivalenta ljudnivader aterfinns narmast Nynédsvigen mellan 65-70 dBA,
den maximala ljudnivan ligger hir mellan 80-85 dBA. De ligsta ljudnivaerna f6r ekvivalent
ljudnivi inom planomridet ligger under 50 dBA.?

Enligt genomforda trafikprognoser kommer trafikflodena utmed detaljplaneomradet 6ka.
Mingden beror frimst pa framtida bostadsbebyggelse utanfér detaljplaneomridet och i regionen.
Den exakta 6kningen beror pa antalet tillkommande bostider samt vilka infrastrukturella
satsningar som gors i Ovrigt i kommunen. Den 6kade trafiken generar att ljudnivierna forvintas
oka nagot till ar 2040

MAXIMAL LIUDNIVA
Lmax i dBA

90<

85< <= 90
80< <=85
75< <= 80

70< =175
65< <= 70
<= 65

Fignr 7B14//ekarz‘m'ﬂ dver p/ﬂorédel 2040. Killa: Efterklang

3 Trafikbullerutredning, Efterklang, 2022-05-18
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Trygghet

Korsningen Abyvigen/Ringvigen/Bokstigen kan upplevas som otrygg da den saknar
6vergangsstille i nord-sydlig riktning, 6ver Ringvigen/Bokstigen. Planomradet och dess
omgivande gator, liksom parkvigen genom planomradets skogsparti, kan upplevas som otrygga
kvillstid d4 ytorna ir stora och 6dsliga med fi omgivande byggnader vinda mot sig. Aven om
gangnatet ar forhallandevis bilfritt, kan det upplevas som otryggt under dygnets morka timmar da
gang- och cykelviagen fran planomradet till Vasterhaninge centrum ligger lings med jarnvigen
och langt ifran bostadshusen.

Risk och Transporter med farligt gods

Eftersom det sker transporter med farligt gods 1 narheten av planomradet har detaljplanen utgatt
fran Liansstyrelsens: Riktlinjer for planliggning intill vigar och jirnvigar dir det transporteras
farligt gods. Lansstyrelsen anser att ett bebyggelsefritt avstind om minst 25,0 meter intill priméra
transportleder for farligt gods édr ett minimikrav for att uppfylla PBL.

Markanviandning for bland annat skola, bostader, kontor, industri och verksamheter inom 30,0
meter fran en primar led for transport av farligt gods ska uppfylla nedanstiende krav:

* Glas ska utforas 1 brandteknisk klass EW 30 (giller ej verksamheter och industri).

* Fasader ska utforas i obrannbart material eller ligst brandteknisk klass EI 30.

* Friskluftsintag ska riktas bort frin vigen.

* Det ska vara mojligt att utrymma bort fran vigen pa ett sakert satt.

Planomradet ligger vid cirkulationsplatsen dir Tungelstavigen och Nynisvigen méts, rondellen
och Tungelstavigen dr en sekundirled for farligt gods, se karta nedan. Tungelstavigen ar cirka 9
km och l6per 1 vistlig riktning fran planomradet, fa transporter for farligt gods sker vid vigen.
Den frimsta malpunkten for transporterna forbi planomradet dr drivmedelsstationen pa
Tungelstavigen. Den del av Nynisvigen som l6per parallellt med planomradet sodra sida tillh6r
inte vag 257 och utgor inte heller rekommenderad vig for farligt gods.

Nynisbanan bestar av tva spar forbi aktuellt omrade for att lingre séderut endast besta av ett
spar mellan Tungelsta och Nyndshamn. Utbyggnation ir planerad f6r dubbelspar hela vigen till
Nynidshamn. Banan trafikeras idag i huvudsak av pendeltag, men dven godstransporter
férekommer.

I framtagen riskanalys har ett antagande gjorts att andelen farligt gods pa jirnvigen ar i linje med
den nationella statistiken fran Trafikverket, med vissa justeringar. Bland annat har andelen
explosiva imnen antagits utgéra en nagot hogre andel av det totala antalet transporter med farligt
gods dn det nationella genomsnittet, for att risken inte ska underskattas. Antalet vagnar med
farligt gods bedéms idag vara 479 per ar, detta bedoms Oka till 2238 per ar vid prognosar 2040,
med utgangspunkt i Trafikverkets basprognos.

Riskanalysen visar att risknivaer inom planomradet dr f6rhojda inom det som kallas
samhillsrisken. Risknivan fér planomridet befinner sig ligt inom det s kallade Alarp-omradet”.
Detta grundar sig i potentiella olyckor pa Nynisbanan involverande dmnesklass 2.3 (giftig gas)
och dmnesklass 2.1 (brandfarlig gas). For vig 257 tangerar samhillsrisknivan det nedre
acceptanskriteriet for ett olycksscenario och risknivderna ér i 6vrigt helt inom acceptabelt

* ALARP-omradet innebir i riskbedémningarna att riskerna dr ligre 4n det som inte kan tolereras men hégre dn det
som kan accepteras utan vidare. ALARP ir férkortat frin As Low As Reasonably Practicable, pd svenska betyder
detta att risknivan skall géras sa lig som ar praktiskt méjligt med rimliga atgirder nir risknivan hamnar i detta
omrade.

18



omrade. Det olycksscenario som leder till en tangering av det nedre acceptanskriteriet harror fran

imnesklass 3 (brandfarlig vitska).’

Figur 16. Trafikverkets rekommenderade vig for farligt gbdx, sekunddrled for farligt gods, redovisas med rid linje och planomradet redovisas med gult
falt.

MARKFORHALLANDEN

Geotekniska forhallanden

Geotekniskt underlag visar att planomradet utgdrs av markférhéllanden fran isalvsavlagring,
bestiende av morin samt sten, grus, sand, silt och lera, som i omgangar har avlagrats i
oregelbundna former och miktigheter’. En 6versikt frin SGU:s kartlager Gver jordarter syns i
figur 17. Jordférhallandena kan férenklat delas upp 1 tva kategorier: Isdlvsmaterial bestiende av
friktionsjord med isilvssgrus, isdlvssand och/eller svallsediment ovan fast morin som

underlagras av miktiga isdlvsavlagringar (sand/grus) ovan berg. Samt isdlvsmaterial bestiende av

friktionsjord som isalvsgrus, isalvssand och svallsediment ovan fast lagrad morin som
underlagras av finkorniga isalvssediment bestaende av silt eller lera. Under de finkorniga
sedimenten férekommer miktiga isilvsavlagringar som sand och grus ovan berg.

Marken har undersokts i samband med att de geotekniska underlag togs fram, inga halter som
6verstiger Naturvardsverkets generella riktvirden for kinslig markanvindning pétraffades.

5 Riskbedémning fér ny detaljplan Aby Entré, Bengt Dahlgren, 2020-09-18
¢ Pm Geoteknik, Geoteknologi, 2019-02-07
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l__ Postglacial lera
L______ Postglacial silt
m Postglacial finsand
m Postglacial sand
H Svallsediment, grus
':I Glacial lera

- Isilvssediment
m Isalvssediment, sand

' Sandig moran

- Urberg

Figur 17. Utsnitt ur jordartskarta, framstalld fran SGU:s databas. Planomrédet hﬂgﬁﬁig markerat med svart linje.

GEOHYDROLOGI

Det aktuella omradet ligger hydrogeologiskt strax 6ster om en naturlig grundvattendelare.
Med tanke pa friktionsjordens héga genomslipplighet férekommer inom omradet ingen
ytavrinning - vilket innebir att all avrinning sker i form av ett grundvattenfléde bort

fran omradet. Grundvattnets strémning sker i det vattenférande isdlvsmaterialet i den
riktning som marken och berggrunden lutar, i huvudsak mot 6ster. I Grundvattenmitningar

aterfanns grundvattnet pa +25,8 meters niva motsvarande ca 7,7 meter under markytan vid roret.

Grundvattnet forutsatts variera med arstid och nederbord.

FLODEN

Vid skyfall avrinner regnvatten ytligt mot lagpunkter i terringen. Den befintliga situationen har
analyserats med hjilp av modelleringsverktyget Scalgo Live. I modellen har férhallanden vid ett
regn pa 66mm analyserats, vilket motsvarar nivaer vid ett 100-arsregn med 120 minuters
varaktighet. Det har antagits att det inte sker nagon infiltration och hinsyn har inte tagits till det
befintliga ledningsnitets kapacitet.

Resultatet, se figur 18, indikerar att det inom planomradet finns ndgra mindre laigpunkter, som

vid skyfall kan fyllas med staende vatten. I Gvrigt avrinner vatten i huvudsak dsterut mot Abyan,

dir det leds genom befintlig trumma under Nynisvidgen och Nynidsbanan. Den del av
planomradet som avses bebyggas utgdr ett eget avrinningsomrade, avgrinsat av de
omkringliggande gatorna och vigarna. Frian kvarteren i Aby, i norr, rinner vatten genom
planomridet, mot Abyan. Det ytliga rinnstriket frin Aby korsar dock inte den del av
planomradet som avses bebyggas.
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Figur 18. Befintliga forhallanden vid ett skyfall med 66mm nederbird. Planomridets ungefarliga lige ar markerat med rod linje. Inom planomridet
vistra del uppstir tre mindre vattenansamlingar. Rinnstrak illustreras med bld linjer och befintlig trumma av rak bla linje. Gront filt visar ett
avgrinsat delavrinningsomride inom planomridet, som avrinner mot Abyan.

GRUNDVATTENFOREKOMST

Storre delen av vistra delen av planomradet ligger inom sekundir skyddszon f6r Hanvedens
vattenskyddsomride och resterande del nirmast Abyan ingir i den primira skyddszonen.

Den 6:¢e januari 2021 tridde reviderade foreskrifter i kraft, vilket innebir flera dndringar mot
tidigare gillande féreskrifter. Utslipp av dagvatten fran bilvdgar samt andra hardgjorda markytor
for fordonstrafik med en yta storre 4n 800 m? fir inte ske utan tillstind fran Sodertorns miljo-
och hilsoskyddsforbund. Schaktning, palning, spontning och andra underjordsarbeten samt
utfyllnadsarbeten inom primar skyddszon far inte utféras utan anmalan till S6dert6érns milj6- och
hilsoskyddsférbund.

Utslippspunkten f6r det kommunala ledningsnitet som utredningsomradet ansluts till ligger
inom den primira skyddszonen i Nytorpsbicken/Abyan. Planomradet ligger ocksi inom
grundvattenférekomsten Jordbromalm (SE656020-163276) och angrinsar till
grundvattenférekomsten Visterhaninge-Tungelsta (SE655636-162994).

TEKNISK FORSORJNING

Dagvatten

Detaljplaneomradet dr idag till stérre delen naturmark med en mindre allmin parkeringsplats med
plats f6r 24 stycken bilar.

Kommunala dagvattenledningar finns idag i direkt anslutning till omradet. Lings Ringvigen finns
en dagvattenledning som hanterar dagvatten fran vigen samt fran fastigheten norr om
Ringvigen. Dagvattnet avleds mot nordést och mynnar i Nytorpsbicken/Abyén. T Abyvigen
finns en dagvattenbrunn som ér ansluten till ledningsnitet i Ringvigen.
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Befintlig parkering som ligger inom utredningsomradet samt GC-bana lingsmed Nynasvigen ar
inte forsedda med kantstod, vilket innebar att avrinnande dagvatten darifran kan rinna in pa
befintlig naturmark.

Ledningsnat

Intill planomradet finns kommunala vatten- och avloppsledningar dit befintliga byggnader kring
planomradet dr anslutna. El-, tele- och fjarrvirmeledningar finns ocksd inom planomradet.

Avfall

Inom planomradet finns en atervinningsstation for tidningar, glas-, kartong-, metall- och
plastfoérpackningar som drivs av FTT (Férpacknings- och tidningsinsamlingen).

I Jordbro foéretagspark ligger en av Haninge kommuns atervinningscentraler, dir bland annat
brinnbart, schaktmassor, triavirke, metall, trd och grenar samt farligt avfall omhindertas. Pa
denna dtervinningscentral finns ocksa insamlingsbehallare f6r insamling av klader och textilier
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DETALJPLANEFORSLAG

Detaljplaneférslaget mojliggér cirka 315 nya bostider lings med Nynisvigen, Abyvigen och
Ringvigen. Bebyggelsens placering ska tillskapa en ny entré till Aby som stirker gaturummet med
fler 6gon pa gatan och méjligheter till verksamheter genom lokaler i bottenvaningarna.

Arkitekturen ska priglas av variation i material, kulor, fasadlingd och taklandskap for att bryta
upp byggnadsvolymerna inom kvarteren. Planforslaget innebir att bebyggelsen varierar i
bebyggelseskala och fair ett mangsidigt och detaljrikt fasaduttryck som bidrar till att Visterhaninge
far en attraktiv entré med stadskaraktir i enlighet med utvecklingsprogrammets intentioner for
Viisterhaninge.

BoMay

Nymisvigen

Figur 19. lustrationsplan over planomride. Ilustration: Kirsh + Dereka Arkitekter.

KVARTERSMARK

Kvarter 1

Kvarter 1 ligger i vistra delen av planomradet och angrinsar till Abyrondellen, Inom kvarter 1
mojliggdrs anvindningarna bostider (B), centrum (C) och parkering (Py).

Byggritten bestar av olika volymer dir hojden regleras genom olika nockhéjder 6ver nollplanet.
Den nya bebyggelsen utbredning avgrinsas med korsmark och prickmark. Betydelsen av
beteckningen prickmark innebir att marken inte far bebyggas, medan korsmark innebir att marken
endast far férses med bostadskomplement. Férgardsmarken, det vill siga den mark som dr beldgen
mellan byggnadsfasad och gang- och cykelvig, varierar inom kvartersmarken. Férgardsmarken
regleras med prickmark.

Nockhéjderna varierar i olika héjder mellan +51.5 som ligst och +65.5 som hogst, 1 meter dver
nollplanet. Héjderna motsvarar ett mojligt vaningsantal 1 omfattningen fyra till sju vaningar.
Syftet med de olika hojderna dr att ha en varierad struktur som skapar en uppbrutenhet. Utover
angiven nockhojd far teknik-/fliktrum placeras pad taket, minst 2,5 meter indraget fran fasadliv i
alla viderstreck. P tva stillen inom kvarteret giller planbestimmelse fi som innebir att tak ska
utgoras av sadeltak. Syftet med planbestimmelsen dr att kvarteret ska fa en variation och att
bebyggelsen inte enbart ska utgoras av platta tak.
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For att ha en viss flexibilitet 1 genomférandet gillande var egenskapsgrinserna gar mellan de olika
bestimmelserna for hogsta nockhojd finns en generell egenskapsbestimmelse. Bestimmelsen
innebir att egenskapsgrinser avseende hogsta nockhojd far variera upp till 2,0 meter 1 sidled, dar
egenskapsgrinser som angransar mot prick- och korsmark undantas denna generella
bestimmelse, se figur 20 for vilka egenskapsgrinser som planbestimmelsen beror.

Figur 20. Blaa rutor visar vilka egenskapsgranser som far variera upp till 2,0 meter. Ulustration och detaljplanekarta: Haninge kommun

Garage far anldggas under bostadsgarden och under bostadsbebyggelsen. Garage ska ha
planterbart bjalklag for att mojliggdra en planterad gardsmiljo. Bostadsgarden ér reglerad som
korsmark som innebir att marken endast far forses med bostadskomplement och far byggas
under med planterbart bjilklag f6r garage. Pa korsmarken giller planbestimmelse e;som innebir
att storsta sammanlagda byggnadsarea f6r komplementbyggnader dr 50 kvm. Hégsta nockhéjd
for komplementbyggnader dr 3,5 meter 6ver medelmarkniva.

Mot hérnan Ringvigen-Abyvigen finns dppen yta, reglerad med prickmark som kan anvindas
som ett torg/entréplats. Den ytan ligger inom kvartersmark (prickmark) och omfattar
bestimmelse n1 som reglerar att parkering ej far anliggas.

I den norra delen av kvarteret regleras att i bottenvaning ska minst 220 kvm utgéras av lokaler f6r

centrumindamal, e;. Syftet med bestimmelsen ir att styra att bottenvaningen far en annan
funktion dn bara bostadsindamal.
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Kvarter 2

Kvarter 2 ligger 1 6stra delen av planomradet och angransas i Oster till naturmarken. I kvarter 2
regleras anvandningsbestimmelserna bostader (B) samt parkering i killare eller under planterbart

bjélklag Py).

Byggritten bestar av olika volymer diar hojden regleras genom varierande nockhdjder 6ver
nollplanet. Den nya bebyggelsen utbredning avgrinsas med korsmark och prickmark.
Nockhoéjderna ligger i ett spann mellan +51 och + 57,5 meter 6ver nollplanet. Hojderna
motsvarar ett mojligt vaningsantal i omfattningen sex till fyra vaningar. Bebyggelsen far mot
Ringvigen en uppbruten fasadfront genom mindre forskjutningar av byggnadsvolymerna, vilket
sarskiljer kvarteren frin omkringliggande befintlig bebyggelse med langstrickta fasader.

Garage far anldggas under innergarden och ska ha planterbart bjilklag for att mojliggora en
planterad gardsmilj6. Bostadsgarden ar reglerad som korsmark som innebir att marken endast far
forses med bostadskomplement och far byggas under med planterbart bjilklag for

garage. Mindre komplementbyggnader far uppforas pa bostadsgard, till exempel

forrad och cykelparkering och bullerskydd far uppfoéras. Pa korsmarken giller planbestimmelse e1
som innebir att stOrsta sammanlagda byggnadsarea for komplementbyggnader dr 50 kvm. Hogsta
nockhojd for komplementbyggnader dr 3,5 meter 6ver medelmarkniva.

GESTALTNING — KVARTERSMARK

Till detaljplanen medféljer ett kvalitetsprogram dir kvarterens tilltinkta utformning avseende
gestaltning och forslag pa material redovisas. Eftersom planomréadet har ett viktigt strategiskt lige
vid en av Visterhaninge storre knutpunkter har planforslaget som ambition att tillskapa en ny
attraktiv entré med smastadskaraktir. Planforslaget ger forutsattningar for ett omrade med rik
variation vad giller rumslighet, gestaltning och struktur.

Utformning

Planférslaget struktur bygger pa en princip om att forstirka gaturummet lings med Nynasvigen,
Ringvigen och Abyvigen samt torget vid Abyplan. Bebyggelsens méjliga placering har dirfér
lagts 1 anslutning till omkringligeande gator, frimst mot Nynisvigen men dven vid tillkommande
koppling for gang- och cykeltrafik. Med hjilp av tydliga entréer skapas forutsattningar for
otienterbarhet som bidrar till trygghet f6r upplevelsen i omradet.

Bebyggelsens placering avviker mot omkringliggande strukturer som frimst utgérs av lamellhus
placerade parallellt med varandra kring grénska. Den nya bebyggelsen har placerats 1 tva mer
halvslutna kvarter. Syftet med de halvslutna kvarteren ar f6r att mojliggora att boendemiljéerna
ska klara gillande riktvirden for buller. Med de halvslutna kvarteren finns mojlighet att fa in
gronska pa de bullerskyddade bostadsgirdarna som kan koppla an till omgivande gronska och
natur pa ett bra sitt.

Plankartan reglerar placering med kors- och prickmark samt olika nockhéjder f6r tillkommande
bebyggelse. Planforslaget innebir en volymmissig variation genom att bebyggelsen ges olika
nockhojder och att placeringen varierar. Syftet med varierade nockhdéjder ér att skapa en mer
omvixlande struktur, samt fOr att bryta ner stérre volymer. De olika nockhdjderna bidrar till en
indelning av bebyggelsen i mindre enheter. En lite hégre volym dr moéijlig £6r tillkommande
bostider i planomradets vistra kvarter, pa +65,4 meter 6ver nollplan, vilket motsvarar cirka 6
vaningar. Syftet med en lite hdgre volym hir ir for att ge byggnadsdelen som vetter mot
rondellen och entrén till omradet en mer tydlig markering. Vid torgytan kan dven sockelvaningen
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markeras tydligt genom storre fonsterpartier. En variation uppnas genom forskjutningar av
fasadliv samt att férgardsmarken inom omradet varierar.

Gestaltning

Bebyggelsens gestaltning bygger pa principen om att uppna en variation, vilket kan ske genom att
kvartersvolymer dr uppbrutna i kortare fasadlingder dir exempelvis kulor, material, takformer
och fonstersittningar gestaltas med egna karaktirer. Variation ér viktigt for att uppna
gestaltningskvaliteter som forknippas med smastadens arkitektoniska uttryck. Variationen kan
ocksa uppnds genom att fasadlivens placering mot gator och torg skiftar. For att fa ett
omvixlande gaturum och en gestaltningsmissig variation finns det for planomradet en generell
utformningsbestimmelse som sager att storre byggnadsvolymer ska visuellt delas upp och
obruten fasad far vara hogst 25 meter ling. Delarna ska sinsemellan utféras med varierande
utformning genom fasadmaterial eller fasadfarg. Syftet med bestimmelsen ér att sikerstilla att
tillkommande bebyggelse far ett varierat uttryck for fasaden.

Gestaltningen for ny bebyggelse har tagit inspiration fran framtridande arkitektoniska uttryck i
omgivningen genom exempelvis firg- och materialval. For planomradet finns en generell
planbestimmelse om att fasadmaterial ska i huvudsak utgéras av puts, trd, plat eller tegel.
Sockelvaningar far utgéras av glas. Bestimmelsen syftar till att tillkommande bebyggelse ska ha
en viss flexibilitet avseende fasadmaterial, samtidigt som bestimmelsen ger mojlighet till att
omridet fir en variation.

En naturnira firgskala efterstrivas, vilket innebir att fasadfirger ska utgéras av exempelvis
putskul6rer som kan kombineras med naturmaterial, skiffer, tra och plat. Putsade fasader i gra
eller terrakottafirgade toner kombineras med liknande kul6rer av fasadskiffer. Puts i sandfirg
kombineras med tripanel av exempelvis virmebehandlad furu, se figur 21 f6r exempel pa
fasadfirger som kan anvindas.

NCS 7000-N NCS 6005-Y50R

Figur 21. Fargpalett for rekommenderade fasadfarger. Bild: Kirsh + Dereka Arkitekter
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For att uppna en variation och bryta ner skalan efterstrivas en varierad fonstersittning och storre
fasadytor kan ges en extra detaljering, exempelvis genom fonster 1 bursprik eller med ramar

som sticker ut fran fasaden. Fonsterplaceringar som forstirker husens olika volymer och karaktirer
efterstrivas.

Mot kvarter 1 och mot Abyrondellens lige regleras att sockelvining ska vara tydligt markerad.
Planbestimmelse f; reglerar att sockelvaning ska vara tydligt markerad mot séder genom att vara
uppglasad. Planbestimmelse f; reglerar att sockelvaningen mot vister ska vara tydligt markerad
exempelvis genom fasadmaterial, uppglasning eller fasadfirg. Syftet med bestimmelserna ar att
sockelvaningen ska fa en tydlig identitet mot ett strategiskt ldge. I sockelvining ges mojlighet till
centrumverksamhet som genom att inneha tydliga sockelvaningar ges en stérre mojlighet att
sticka ut fran Gvriga vaningar. Bestimmelsen gor att material och fénstersittning med mera dr
flexibelt for 6vriga vaningar och byggnadsdelar.
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Fignr 22. Den planerade bebyggelsen sedd fiin Abyrondellen: Bild: Kirsh + Dercka Arkitekter. 7

ALLMAN PLATS

Planomradet innehaller allmin plats i form av anvindningsomrade E-omride, GATA, GANG;och
Natur.

E-omréde
I norra delen av kvarter 1 finns en yta med anvindningsomrade E, tekniska anliggningar, syftet

med ytan ir att ge mojlighet till att den befintliga teknikstationen inom kvarteret ska kunna flyttas
till en ny yta inom kvarteret.

I 6stra delen av planomradet dterfinns en pumpstation som regleras som anvindningsomrade E.
E-omrédet stricker sig 6ver en lite storre yta dn befintlig pumpstation, syftet ér att ge storre
flexibilitet f6r en framtida utbyggnad av pumpstationen. Fér E-omradet giller planbestimmelse
om hégsta nockh6jd pa 4 meter och es som innebir att stérsta byggnadsarea dar 100 m?.
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Natur

For att sikerstilla bevarande av och tillginglighet till naturomradet vid ravinen och Abyan
regleras omradet som NATUR.

Gatunat

Inom planomradet finns Abyvigen och Ringvigen som ges anvindningsomride GATA. Tings
Ringvigens sodra sida anliggs gangbana med separat cykelbana, alternativt kombinerad gang- och
cykelbana. Lings Ringvigen tillskapas dven nya kantstensparkeringar.

Mot Abyvigen och Nynisvigen giller utfartsférbud i plankartan, syftet med utfartsférbudet ir att
undvika att utfarter sker mot Abyvigen och Nynisvigen samt ging- och cykelstraken.

Befintlig busshallplats vid Ringvagen foreslds bli kvar inom samma lige. I samband med att
Ringvigen byggs om dr ambitionen att busshallplatsen soder om Ringvigen byggs om for 6kad
trafiksikerhet, detta innebér exempelvis att busshéllplatsen far hogre kantsten med mera.

Gang- och cykelnat
Befintlig cykel- och gangvig mellan de tva kvarteren ir i detaljplanen inom allmin platsmark och
regleras med anvindning Gang;. En del ledningar kan eventuellt behova flyttas till ett lige under
gang- och cykelvigen.

Detaljplanens tva kvarter ansluter i séder mot det regionala cykelstraket. Férgardsmark inom
kvartersmark kan delvis anvindas som trottoar vid entréer till ligenheterna.

Befintlig gang- och cykelvig lings Nynasvigen behalls i nuvarande lige och regleras med
anvindning Gang,. Straket ska standardforbittras till regional cykelstraksstandard pa strickan
forbi planomradet och fa en bredd pa 4,7 meter inkl. stédremsor. Straket ska vara tillginglig f6r
underjordiska ledningar.

Angoring inom kvartersmark

Inom kvartersmark ska finnas méjlighet for leverans och varumottagning. Inom kvartersmark
kommer bostadsgardarna vara tillginglig for bil vid exempelvis in- och utflytt, samt leverans och
for utryckningsfordon. Kvartersgatorna pa bostadsgardarna angors norr om fran Ringvigen.
Garagen kommer dven att ha in- och utfart mot Ringvigen. Se figur 23 och 24 for
bostadsgardens utformning med tilltinkta kvartersgator och placering for infart till garage.
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Fignr 23. Kvarter 1:5 bostadsgirds ntformning med tilltankta kvartersgator. Bild: Kirsh + Dereka Arkitekter.
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Figur 24. Kvarter 2:s bostadsgards utformning med tilltinkta kvartersgator. Bild: Kirsh + Dereka Arkitekter.
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leverans. I figur 24 syns en yta dar lossning ar tinkt att ske for den planerade verksamhetslokalen
1 anslutning till torget. Varor fran garden kommer att kunna transporteras till lokalen via en intern

hiss. I verksamhetslokalen méjliggdrs f6r mindre lokaler, exempelvis gym, vilket inte féranleder

sarskilt mycket behov av varutransporter. I samma figur presenteras dven hur avfallshanteringen

ar tankt att ske.
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De inringade ytorna
markerar vart verksamheter

planeras i bottenvaningen.

Figur 25. Funktionsbeskrivning leveranser. Bild: Sweco

Parkering

Parkering inom kvartersmark l6ses genom underjordiska garage med totalt cirka 150 platser, tva
garage ir planerade i kvarten och frimst under bostadsgirdarna.

Framtagen mobilitetsutredning har foreslagit ett parkeringstal f6r parkering inom kvartersmark
utifrin parkeringsstrategin som antogs av kommunstyrelsen 2018-12-12 § 272, samt dess
tillimpningsdel som antogs av stadsbyggnadsnimnden 2018.”

Med planférslagets ligenhetsfordelning, besdksparkering samt parkering f6r verksamheter dr
parkeringstalet enligt steg 1-3 i parkeringsstrategin 225 p-platser, vilket innebar ett parkeringstal
pa cirka 0,7 platser per ligenhet.

Parkeringstalet kan sinkas ytterligare om mobilitetstjanster och samnyttjande genomfors.
Samnyttjande innebir att fastighetsdgare/byggaktor kan pavisa att bilparkeringsplatser till
bostidder samnyttjas med parkeringsplatser till andra verksamheter. Det innebir att olika
anvindare nyttjar samma parkeringsplatser eftersom de har olika behov av parkering sett 6ver
dygnet och veckan.

For detaljplaneomradet foreslas att samnyttjande sker genom att all parkering 1 de bagge garagen
samnyttjas. Verksamheters parkeringsbehov féreslas dock i forsta hand tillgodoses 1 det vistra
garaget. Samnyttjandet bygger pa att boende och besoksparkering kommer att kunna parkera i
bigge garagen, beroende pa vart det finns ledig parkering f6r stunden. Under de tider som
verksamheter haller stingt bedéms behovet av besoksparkering till bostiderna vara som storst
vilket underlittar samnyttjandet. En berdkning har gjorts avseende vilken tid pa dygnet som har
hogst beldggningsgrad, vilket dr nattetid da behovet dr pa totalt 180 parkeringsplatser/0,57
parkeringsplatser per ligenhet, se figur 26.

7 Mobilitetsutredning, Sweco, 2023-02-03
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Lokaltyp/tidpunkt Fredag Lordag

1619 1013

Bostader 75% 75% 75% 95%
BesOok till bostader 30% 70% 50% 30%
Verksamhet 40% 85% 100% 0%

Tabell 12: Tabellen visar antalet bilplatser som behdvs fér samnyttjande under olika tidpunkter. Den
dimensionerande situationen &r markerat med roftt.

Lokaltyp/tidpunkt \EGED Fredag Lordag Natt

10-16 16-19 10-13
Bostader 135,5 135,5 135,5 171,6
Besok till bostader 7,7 17,9 12,8 7.7
Verksamhet 6 12,7 15 0
Totalt 149 166 163,2 180

Figur 26. Beliggningsgrad for parkering inom kvartersmark. Kalla: Sweco

Genom att anvinda mobilitetstjanster kan efterfragan pa parkering reduceras ytterligare med upp
till 20 % om fastighetsdgare/byggaktor sikerstiller mobilitetsitgirder enligt kommunens
parkeringsstrategi. I framtagen mobilitetsutredning foreslas en kombination av olika
mobilitetsatgirder som frimjar ett Okat cykelanvindande och ett delat biligande. For att frimja
cykelanvindande foreslas bland annat cykelpoolsplatser som kan inkludera elsparkcyklar.
Cykelpoolplatserna foreslas i varje garage med ett gratis medlemskap de fem forsta aren. Andra
atgirder for cykel ér att tillhandahalla attraktiv cykelparkering och att det ska finnas utrymmen for
att lana verktyg som cykelpump samt moijlighet till tvitt i ndgot av garagen.

Inom kvartersmark pa bada bostadsgardarna foreslas fyra bilpoolsbilar med ett gratis
medlemskap de fem forsta aren f6r boende inom kvarteret. Olika atgirder foreslas som syftar till
att underldtta livet utan bil, vilket innebar atgirder som gor att vardagslivet kan forenklas,
exempelvis genom att det finns paketboxlosningar inom kvarteret, eller att nyinflyttade erbjuds
gratis kollektivtrafikbiljett i 90 dagar.

For att parkeringstalet ska sainkas med 20% behover exploator redovisa 1 bygglovsskedet att de
foreslagna mobilitetstjansterna kan sikerstillas genom till exempel avtal med bil- och cykelpool
eller liknande. Sikerstills och genomfors steg 4-5 landar parkeringstalet pa 145 platser fordelat pa
315 lagenheter, vilket motsvarar en parkeringsnorm pa 0,46 platser per laigenhet. Om inte
samnyttjande eller mobilitetstjanster implementeras behéver fler parkeringsplatser tillskapas och
parkeringsnormen 4r da pa 0,72 platser per ligenhet. Parkeringstalet med foreslagen
ligenhetstordelning skulle dia motsvara 225 platser. Finns det inte mojlighet att tillskapa fler
parkeringsplatser inom kvartersmarken behover 1 sa fall antalet ligenheter reduceras for att klara
av parkeringstalet.
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Inom kvartersmark kommer ytan ddr det idag finns plats f6r 24 allminna parkeringsplatser kunna
omvandlas till torg eller bostider. Ytan kommer dirmed inte lingre vara tillgingligt f6r allmin
parkering. Langs med Ringvigen upprittas nya kantstensparkeringar, vilka ir avsedda f6r allmin
parkering och besokare till exempelvis verksamhetslokaler och ligenheter i Visterhaninge. Pd
allman platsmark tillkommer cirka 24 platser lings Ringvagen.

Cykelparkering

Boendeparkering f6r cykel kommer att anlidggas delvis inomhus i killare och delvis utomhus
inom kvartersmark. Framtagen mobilitetsutredning f6reslas att cykelparkering till boende och
bestkare kan samnyttjas och parkeringsbehovet pa si vis minska. Utredningen féreslar cirka 700
platser for cykelparkering vilket ger en cykelparkeringsnorm pa 2,22 cyklar per ligenhet vilket
kommuner bedémer ir en rimlig norm att utga ifran. I detta ingar aven cykelparkering f6r
arbetande och besokande.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

I figur 27 och 28 nedan redovisas ekvivalent ljudniva vid planférslagets fasad fran vag- och
spartrafikbuller f6r ar 2022. De hogsta beriknade ljudnivierna uppgar till 64 dBA och aterfinns
vid fasad mot Nynisvagen. Ingen del av fasaderna mot Nynasvagen beriknas fa ljudnivder pa 55
dBA eller ligre. De flesta fasader som vetter mot Nynasvagen ligger mellan 60-65 dBA. Pa
byggnadernas baksidor, mot bostadsgarden beriknas ljudnivan i huvudsak ligga inom spannet 50-
55 dBA. Byggnaden nirmast Abyvigen beriknas fa ljudnivier mellan 57 och 62 dBA.

- — - - - e el S g =

EKVIVALENT LUUDNIVA
LeqidBA

75<
70<
65<
60<
55<
50<

<=75
<= 70
<= 65
<= 60
<= 55
<= 50

Figur 27. Ekvivalent fjudnivi vid fasad. Kvarter A, 2022. Bild: Efterklang
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EKVIVALENT LUUDNIVA
Leq i dBA

75<
70<
65<
60<
55<
50<

<=75
<=70
<= 65
<= 60
<= 55
<= 50

Figur 28. Ekvivalent judnivi vid fasad. Kvarter B, 2022. Bild: Efterklang

Eftersom trafiken forvintas 6ka till ar prognosar 2040 kommer dven bullernivaerna andras, se
tigur 29 och 30. De hogsta beriknade ljudnivierna uppgar till 66 dBA och aterfinns vid fasad mot
Nynisvigen. De flesta fasader mot Nynasvigen ligger mellan 60-65 dBA. Pa byggnadernas
baksidor mot Ringvigen beriknas ljudnivan vid fasad i huvudsak ligga inom spannet 50-55 dBA.
Byggnadsdelen i kvarter A nirmast Abyvigen beriknas fa ljudnivier mellan 59 och 63 dBA.?

EKVIVALENT LUUDNIVA
Leq i dBA

75<
70<
65<
60<
55<
50<

<=75
<=70
<= 65
<= 60
<= 55
<= 50

Figur 29. Ekvivalent fjudnivi vid fasad. Kvarter A, 2040. Bild: Efterklang

8 Trafikbullerutredning, Efterklang, 2022-05-18
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Figur 30. Ekvivalent fjudnivd vid fasad. Kvarter B, 2040, Bild: Efterklang

EKVIVALENT LUUDNIVA

Leq i dBA
75<
70< <=75
65< <=70
60< <= 65

55< <= 60

50< . <= 55
<= 50

Enligt férordning (2015:216)” bor de bostider som inte uppfyller riktvirdet 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid fasad, ha minst halften av bostadsrummen vinda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte 6verskrids vid fasad och dar 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids nattetid.
Eftersom det finns flera byggnadsdelar inom bada kvarteren som inte uppfyller riktvirdet 60 dBA
ckvivalent ljudniva behéver planlésningar sikerstillas som innebir antingen ligenhet med tyst
sida eller en ligenhetsstorlek under 35 kvm. I figur 31 ges en illustration kring vilka anpassningar

av ligenheter som krivs och dr mojliga att genomféra inom bade kvarteren.

&M

Riktvirdena klaras genom att sma
ligenheter byggs

(< 35 m?), eller att hiilften av
bostadsrummen far tillgang till en
ljuddimpad sida

Riktviirdena klaras genom att sma
ligenheter byggs (< 35 m?)

Riktviirdet om 60 dBA ekvivalent
ljudniva klaras.

Undantaget i frordningen for
trafikbuller innehalls

genom att hiilften av
bostadsrummen fir tillgang till
ljuddimpad sida (55 dBA
dygnsekvivalent och

70 dBA maximal ljudniva nattetid)

Pé vaning 2-3 behover hilften av
bostadsrummen far tillgang till
ljuddiimpad sida (55 dBA
dygnsekvivalent och

70 dBA maximal ljudniva nattetid).
Pa 6vriga vaningsplan kan sma
liigenheter byggas (< 35 m?)

Undantaget i forordningen for
trafikbuller innehlls genom att
bostadsrummen far tillgang till
ljuddimpad sida (55 dBA
dygnsekvivalent och

70 dBA maximal ljudniva nattetid).
Om tekniska ldsningar sikerstills,
exempel ljudabsorberande balkong
kan smé ligenheter byggas (< 35 m?)

Figur 31. llustration som visar vilka anpassningar som krivs utifran forordning (2015:216)

! Enligt Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader 3 § 3 § bor inte buller fran spartrafik och vigar Gverskrida 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudnivé vid en uteplats. Om detta
6verskrids bor hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida med som hégst 70 dBA maximal ljudniva nattetid. F6r en bostad om hégst 35
kvadratmeter giller att bullret inte bér Gverskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.
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For att sakerstilla att férordningen efterfoljs finns planbestimmelser som reglerar ligenheternas
storlek, placering och att ljudnivaer sikerstills vid bebyggelsens fasadliv. Inom kvarter B:s
sydvistra lige finns en del, (se ljusbla yta i figur 31) som regleras med planbestimmelse m;:
Bebyggelsen ska utformas sa att 65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad inte 6verskrids, Bostider
mindre 4n 35 kvm far uppféras om de placeras sa att samtliga bostadsrum 1 varje bostad far hogst
65 dBA. Diir sd dr mojligt far storre ligenheter dn 35 kvm uppféras om minst hilften av
bostadsrummen 1 en bostad dr vinda mot en sida dér 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids
vid fasaden och minst halften av bostadsrummen 4r vinda mot en sida dar 70 dBA maximal
ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden., 4 kap. 12§ 1 st 1 p.

Inom byggnadsdelen finns det ligenheter pd de tre forsta/nedersta vaningarna som har en
ljudniva pa 66 dBA for prognosar 2040. Om mindre ligenheter 4n 35 kvadratmeter byggs 1 det
liget ska byggnadens fasad mot Nynisvigen utféras med ljudabsorberande material som ger en
minskning av trafikbullret pa minst 1 dBA vid fasaden. Detta sikerstills genom planbestimmelse
mg, om mindre ligenheter dn 35 kvm byggs pa de tre nedersta vaningarna mot Nyndsvagen, ska
det vid dessa lagenheters fasad finnas en ljudabsorbent eller annan teknisk 16sning som ddmpar
buller sa att ljudniva vid fasad dr under 65 dBA.

Exempel pa ljudabsorberande atgirder ér att byggnaden férses med balkonger med ljudabsorbent
1 balkongtaken, eller att fasad férses med helt eller delvis inglasade balkonger, i figur 32 ges
exempel pa hur en sidan 16sning kan se ut. Med ljudabsorbent i balkongtak bedéms trafikbullret
vid bostadens fasad dimpas med 5 dBA.

Ljudabsorbent
bredd > a

! L

ljudabsorptionsklass B

L A W W W Y R W T )

Tatt racke

L A W W )

Sektion

Figur 32. Exempel pa bur balkong kan utfiras med ljudabsorbent.

Om tekniska dtgirder genomfors ska dessa dimensioneras och utforas enligt godkinda tekniska
standarder. En bedémning har gjorts att tekniska 16sningar dr en godtagbar 16sning i det liget.
Detta grundar sig att det dr endast ett fatal ligenheter som berors, dvs ca 5-10 ligenheter av
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projektets totala 315 ligenheter och dels eftersom det ér sd pass liten decibelniva som behover
reduceras for att mindre ligenheter 4n 35 kvadratmeter ska vara moijliga.

Om det byggs ligenheter som ir storre dn 35 kvm i det liget ska minst hilften av
bostadsrummen vara vinda mot den sida av bebyggelsen som har ligre nivaer an 55 dBA, vilket
siakerstalls genom planbestimmelse mu. I figur 33 ges exempel pa hur planlésningar kan se ut i
den delen som innebir att storre ligenheter 4n 35 kvm byggs med minst av hilften av rummen
vinda mot en tyst sida under 55 dBA.

Stome lagenhet dn 33 kvm med mer in
halften av rummen vanda mot tyst sida

Mindre lagenhet an 33 kvm
Storre lagenhet &n 35 kvm med mer an
‘hilften av rummen vinda mot tyst sida

Mindre ligenhet &n 35 kvm

Figur 33. Planlisningar inom kvarter B for att uppnd forordning (2015:216)

Inom kvarter A och vid byggnadsdelen nirmast Abyvigen och Ringvigen, se mérkbla yta i figur
31 galler planbestimmelse my: Bebyggelsen ska utformas sa att 60 dBA ekvivalent ljudniva vid
fasad inte 6verskrids. Om detta inte dr mojligt far endast ligenheter som dr mindre dn 35 kvm
uppforas., 4 kap. 12 § 1 st 2 p.

I detta lige finns vid prognosar 2040 ingen fasaddel som hamnar under 60 dBA. I det liget kan
dirmed endast sma ligenheter om hogst 35 kvadratmeter placeras om inte tekniska atgarder
sakerstills. For mindre ligenheter dn 35 kvm ar riktvirdet vid fasad 65 dBA ekvivalent ljudniva,
vilket inte Gverskrids. I figur 34 ges en illustration 6ver en méjlig planlésning som innebir att det
byggs mindre ligenheter dn 35 kvm i det ldget.
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Figur 34. Mijlig planiisning med mindre ligenheter in 35 kvm for bebyggelsen nirmast Abyviigen

For storre delen av bebyggelsen inom bida kvarteren giller planbestimmelse m®: Bebyggelsen
ska utformas sd att 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad inte 6verskrids. Dir sd inte 4r mojlighet
ska bostider storre dn 35 kvm uppforas sa minst hilften av bostadsrummen i en bostad ar vinda
mot en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudniva inte Gverskrids vid fasaden och minst hilften av
bostadsrummen ar vinda mot en sida dir 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl.
22.00 och 06.00 vid fasaden. Vid ligen dir detta inte 4r mojligt far bostider mindre dn 35 kvm
uppforas om de placeras sa att samtliga bostadsrum i varje bostad far hogst 65 dBA., 4 kap.
Planbestimmelsen innebir att det finns en viss flexibilitet 1 utformningen av ligenhetsstorlekar i

bada kvarteren.

Enligt f6rordningen boér inte en uteplats om sadan ordnas vid byggnaden ha hégre ekvivalenta
ljudnivier dn 50 dBA samt hogre maximal ljudniva dn 70 dBA. Inom bada bostadskvarters
bostadsgardar/uteplats uppnis acceptabla ljudnivier for uteplatser under 50 dBA ekvivalent
ljudniva samt under 70 dBA maximal ljudniva.

Trygghet

Genom ett mojliggora ett fortatat gaturum med 6ppna fasader forvintas planen bidra till en mer
levande och trygg stadsmilj6 utan skymda baksidor, dir den upplevda otryggheten under dygnets
morka timmar har forutsittningar att minska.
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Bebyggelsens olika funktioner ligger grunden for en levande miljé dygnet runt vilket ocksa
stirker tryggheten i omradet.

Risk

Framtagen riskutredning foreslar riskreducerande atgirder, bland annat foéreslas att fasader mot
vig 257 utfors i obrannbart material eller ligst brandteknisk klass EI 30 (géller de byggnader som
ar placerade nirmast vag 257 pa ett avstind om 30 meter fran nirmsta vigkant). For fonster
krivs inga dtgirder. Som skydd mot storningar giller darfor en generell planbestimmelse inom
planomradet som sager att fasader 1 riktning mot Nynésvigen utfors i obrinnbart material eller
ligst brandteknisk klass EI 30 eller motsvarande. Fénster utférs i brandteknisk klass EW 30 eller
motsvarande.

Utrymningsmojlighet ska finnas som inte vetter i riktning mot vag 257. Detta f6r att mojliggora
utrymning (giller de byggnader som ir planerade narmast vig 257 och inom 30 meter frin
nirmsta vigkant). Friskluftsintag placeras pa skyddad sida (riktas bort fran Nynidsbanan) eller pa
tak fOr att minska risken for att gas sprids in 1 byggnader (inom 80 meter fran nidrmaste
sparmitt)."

Brand och utrymning

Oavsett hur utrymning fran de nya bostiderna ordnas krivs uppstillningsplatser for
riddningsfordon inom 50,0 meter fran angreppspunkten. For att detta ska ga att 16sa krivs att
riddningsfordon kan koéras in pa bostadsgarden och cykelvigen. Ytorna kommer dirfor att
forstirkas for att klara de barighetskrav som krévs for att riddningsfordon ska kunna kéra in och
stallas upp lings vagen.

TEKNISK FORSORJNING

Dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram som féreslir limplig dagvattenhantering''. Utredningen
har utgatt fran ett dldre planforslag, men dess slutsatser kvarstir och bedoms gilla dven for
nuvarande planférslag, da planforslaget inte har reviderats pa ett sadant sitt att hardgjord yta
inom planomradet 6kat. Utredningen har utgatt frin kommunens riktlinjer f6r hallbar
dagvattenhantering, som foéreslar att mark motsvarande 6 % av den totala reducerade hardgjorda
ytan inom kvartersmark respektive allman platsmark, ska reserveras for infiltrationsytor for
dagvatten vid ny- och ombyggnationer. Dagvattenutredningen har dven utgatt fran att
fordrojningsatgirder ska dimensioneras att uppehélla en avrunnen volym om motsvarande 20
mm regn.

Planférslaget med markanvindning bostider, torgyta, kantstensparkering, underjordiska garage
och forradsytor med mera gor att fler ytor inom planomridet kommer att hardgoras. Tillganglig
yta for infiltration och f6rdrojning kommer minska jimfért med dagens markanvandning.

Inom kvartersmark foreslds dagvattenhantering med vixtbiaddar, skelettjordar och
infiltrationsdiken. Magasinvolymen fér dagvattenhanteringen uppgar i forslaget till ca 94 m’ i
kvarter 1 och 96 m’ i kvarter 2. Dir det ir mojligt, det vill siga i de fall dir dagvattenanliggningen
inte ligger ovanpa bjilklag eller utformas tit, rekommenderas att dagvattnet far infiltrera i marken
direkt. P4 allmin platsmark inom planomridet beriknas 69 m’ dagvatten behova férdréjas. For

10 Riskbedémning fér ny detaljplan Aby Entré, Bengt Dahlgren, 2020-09-18
11 Dagvattenutredning, AF, reviderad 2019-06-17.
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att fa till en rening foreslas fordrojning ske genom tridplantering i tita vaxtbaddar. Dagvatten
frin GC-banorna antas kunna ledas till dike f6r infiltration. Med denna f6rdréjning skulle 36 1/s
avledas mot befintligt ledningsnit, vid ett framtida 20-arsregn, varav 14 1/s frin Ringvigen och
ny kantstensparkering (om denna ir hirdgjord) och 22 1/s frin kvartersmatken.

Dagvattenutredningen visar att for avrunnet vatten, efter rening i infiltrationsvinliga ytor, kan
samtliga halter av férorenande amnen minskas till nivder fore exploatering. Eftersom marken
inom detaljplaneomradet har god infiltrationskapacitet, och medelregn dirmed kan infiltreras,
antas ungefir hilften av arets regntillfillen inte bidra med dagvatten till Abyan. Enligt
berakningarna bor fororeningsmangderna dirmed kunna reduceras sa pass mycket att
genomforandet av detaljplanen inte bidrar till en férsimrad status av recipienten Husbyan.

Detaljplaneomradet ir belidget ovanpa grundvattenférekomsten Jordbromalm och Hanvedens
grundvattentakt, vars kvantitativa samt kvalitativa status beror av mingd samt kvalitet pa
grundvattnet. Darfor behover dagvattenhanteringen inom planomradet mojliggéra f6r infiltration
som inte paverkar den kvantitativa och kvalitativa statusen for grundvattenférekomsten negativt.
Framtagen dagvattenutredning gor bedomningen att den kemiska statusen i
grundvattenférekomsten inte paverkas i nagon storre utstrickning eftersom markens
reningsegenskaper dr goda 1 kombination med att dagvattnet inte dr speciellt férorenat. Eftersom
dagvatten frin exempelvis takytor med mera till stor del kan infiltreras bedéms inte heller den
kvantitativa statusen paverkas negativt.

FORKLARINGAR
BEFINTLIGT
KOMUNAL DAGYATTENLEDNING
NYTORPSBACKEN / ABYAN
Lo RINNRKTNIG | LEDNNG
— - ) qu— e v =3 — L PLANERAT
f ) 3 INFILTRATIONSSTRAK MED KUPOLBRUNN
GARAGE UNOER HARK
KASETTMAGASIN
GENOMSLAPPLIG BELAGGNING
WNERGARD
BYGGNADER, KONVENTIONELLT TAK
KORYTA

FORSKOLEGARD

T0RG

GRONYTA

RINNRIKTNING, Y TAVRINNING

Figur 35. Skiss dagvattenbantering, nr Dagvattenntredning for Aby entré. Killa: Afry

Extrem nederbord

Vid extrem nederbord (100-ars regn och 300-drs regn) dr regnmangden sa stor att ledningsnitens
dimensionering f6r dagvatten overskrids. For att undvika instingda ytor dir det riskerar att
ansamlas storre vattenuppbyggnader, behéver marken inom planomradet hojdsittas pa ett
limpligt sitt. Med anpassad hojdsittning kan dagvatten ledas bort fran huskropparna, mot de
intilliggande vigarna, som da fungerar som sekundira strak dar skyfallsvatten pé ett sakert sitt
kan avrinna ytledes mot Abyan.

Som underlag till detaljplanen har analyser gjorts med hjilp av modelleringsverktyget Scalgo Live.
Genom att ligga in féreslagen bebyggelse och héjdsittning i héjdmodellen i Scalgo Live, gar det
att analysera forhallandena i ett framtida scenario. I figur 36 visas ett framtida scenario med
samma antaganden som i det tidigare avsnittet om fléden, under forutsittningar.

Analysen fran Scalgo Live visar att det 4r mojligt att genomfdra den foreslagna detaljplanen utan
att det uppstar nya omriden med stiende vatten och utan att flodesvigarna dndras. Befintliga

39



ligpunkter inom kvartersmarken fylls ut och byggs bort, men enligt féreslagen
dagvattenhantering kommer det fortfarande finnas viss magasineringsvolym inom planomradet.
Ytlig avrinning kan fortsatt ske pd samma sitt som i nuldget. Vid ytlig avrinning avleds vattnet,
precis som i dagsliget, via vigarna mot den delen av planomradet som ir reglerad som Natur och
sedan vidare ned mot Abyan.

h

Fz’gﬂr 34. Framtida scenario, med  foreslagen bebyggelse, vid ett skyfall med 66mm nederbird och ingen infiltration. Planomridets ungefirliga liige dr
markerat med rid linje. Rinnstrik illustreras med bl linjer.

Allt vatten frin planomridet kommer 4ven fortsatt att avledas mot Abyin, som rinner genom
befintlig trumma under Nynisvigen och Nyndsbanan. Vid extrem nederbérd finns risk att flédet
i Abyan 6verskrider trummans kapacitet. Omradet kring trumman kan éversvimmas och ibland
fastnar brate som gor att trumman tapps igen och att vattnet blir stiende, vilket resulterat i att
vattennivan stigit med 3-4 meter. Bedomningen ér att omradet kring trumman fortsatt kan
6versvimmas vid extrem nederbérd, utan risk att kritisk infrastruktur paverkas negativt.
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Figur 37. Bild pa Abyin och trumman som leder vattnet under Nyndsvigen och Nynésbanan

Avrunnet vatten fran planomradet utgér en mycket liten del av det totala flédet som nar
trumman (se figur 38). Aven om genomférandet av planforslaget leder till ndgot 6kade floden, si
bedéms Skningen inte vara av sidan omfattning att den innebir en oacceptabel risk och att en
kritisk kapacitetsgrins i den befintliga trumman 6verskrids. Ytterligare skyddsatgirder avseende
skyfall bedoms darfor inte behovas.

= B

Figur 38. Planomridets (markerat i ritt) Lige inom det avrinningsomride som avvattnas mot Abyin och den befintliga trummean, vid 75mm nederbird.
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Ledningsnat

Intill planomradet gar kommunala dagvatten-, spillvatten- och vattenledningar.
Dimensioneringen bedéms vara tillricklig for att kunna ansluta planerad bebyggelse.

En del ledningar som tillh6r privata ledningsigare kommer att behéva flyttas. Eventuell flytt
och/eller férindringar av befintliga ledningar utfrs av ledningshavaren men bekostas av den
som initierar atgarden om inget annat avtalats.

Avfall

Avfallshantering ska utformas i enlighet med SRV:s riktlinjer i avfallsféreskrifterna och
avfallsplan 2021-2030. Utrymme f6r miljostation ska finnas i fastigheten och inom kvartersmark
finns rum for killsortering inom bada kvarteren. Miljérummen ér placerade sa att de ska vara
tillgingliga och att maxavstand fran bostadsentréer inte ska vara sa mycket lingre an 50 meter.
Sopbilar har méjlighet att stanna lings nya parkeringsfickor pa Ringvigen. Entréer till miljérum
ska finnas mot Ringvigen. Avfallsfordon ska kunna parkera vid nya fickor lings Ringvigen.
Avstand fran parkeringsficka till entré f6r miljérummet bor inte Gverstiga 10 meter.

waBpiay

Nynisva
Smisvigen @ |

Situationsplan sophantering  1:600

Figur 39. Situationsplan sophantering. Bild: Kirsh + Dereka arkitekter

MARKFORHALLANDEN

Det geotekniska underlaget som tagits fram foreslar att grundliggning sker genom olika metoder.
I vistra kvarteret foreslds grundligening ske med sulor/plattor pa ett cirka 0,15 meter drinerande
och kapillirbrytande lager av makadam eller motsvarande. Pa schaktbottennivian rekommenderas
att det liggs ett materialskiljande lager av geotextil mellan den naturligt lagrade jorden
(morinen/isilvsmaterialet) och makadamen. D4 skikt av finkornigare jord (lera) har patriffats
utmed Ringvigen, i norr, rekommenderas utékade schaktbottenkontroller samt eventuell
utskiftning av finkornig eller 16s jord.
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I 6stra delen av planomradet ar geologin nagot mer komplex. Har foreslas grundliggning med hel
bottenplatta pa ett 0,15 meter drinerande och kapillirbrytande lager av makadam eller
motsvarande. Pa schaktbottennivan rekommenderas att ett materialskiljande lager av geotextil
(typ N2) utliggs, mellan den naturligt lagrade jorden och makadamen. Delar féreslas grundliggas
med spets- eller mantelburna palar. I 6vergangen mellan grundliggning med palar respektive
platta pi mark rekommenderas att dilatationsfog utférs som kan ta upp vissa differensrorelser.'”

Vid grundliggning med hel bottenplatta dr det viktigt att férvantade momentansittningar
studeras noga 1 samrad med konstruktor.

For att inte 4stadkomma en permanent grundvattensinkning ska drineringsnivaerna for
nya byggnader inte ligga ligre dn tidigare uppmitta grundvattennivaer. Den hittills uppmitta
grundvattennivan uppgar till ca +25,8, vilket 4r ca 8 meter under ligsta golvniva +33,9.

Garage planeras en vaning under markniva. Da den hogsta uppmitta grundvattennivan inom
detaljplaneomradet haller sig omkring 8 meter under befintlig markniva bedéms inte de planerade
garagen kunna paverka grundvattennivan, givet att garagen uppfors som tita konstruktioner.

Planomradet ligger delvis inom ett aktsamhetsomrade dér det finns risk for skred enligt SGU:s
underlag, detta beror till stor del av att omradet ligger vid Abyan som utgérs av en sinka och
ravin. Enligt framtagna undersokningar och analyser bedéms ingen planbestimmelse med
avseende pa risken for ras, skred och erosion behévas for att marken skall vara limplig for
bebyggelsen. Exploateringen bedéms inte forsdmra stabiliteten vid ravinen. Om skred skulle
uppsta i omradet bedéms de vara ytliga och varken framat- eller bakatgripande. Vid okulir
besiktning konstaterades inga tecken pa instabilitet eller erosion”. Konsekvenserna av ett ras i
slanten eller ravinen bedéms vara begrinsade till omradet i direkt anslutning till backravinen,
ndgon paverkan pa nirliggande samt planerade bostider eller annan infrastruktur bedéms inte
uppstd. Omradet som riskeras paverkas av ett eventuellt ras dr dven vildigt svartillgingligt och
inget omrade som manniskor normalt inte ror sig inom. Stabiliteten 1 omradet har vidare bedomts
vara god under de senaste 20 aren baserat pa tridens tillvaixt och sammansittningen av
tyllnadsmassor.

KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

BEHOVSBEDOMNING - MILJOKONSEKVENSER

Planavdelningen bedémer att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra sidan
betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. miljobalken. Behovsbedémningen upprittades infér
samrad och presenteras i sin helhet i ett separat dokument. Lansstyrelsen meddelade i sitt
samradsyttrande att de delade kommunens bedémning. Behovsbedémningen har uppdaterats
infér granskningen och den ursprungliga bedémningen kvarstar.

Planférslaget bedoms ge ndgot negativa effekter pa naturmiljéer och ekologiska
spridningssamband. De negativa effekterna har dock minimerats genom att det virdefulla
naturomridet, med tillh6érande buffertzon, planlagts som natur och limnats intakt. Liget med
genomslippliga jordar ovanpa en grundvattenférekomst dr kansligt, men med foreslagen

12 Pm Geoteknik, Geoteknologi, 2019-02-07
13 Geotekniskt bemétande avseende risken for ras, skred och erosion, Geoteknologi, 2024-02-15
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hantering av dagvatten och med forsiktighetsatgirder 1 samband med byggnation, gors
bedémningen att grundvattenférekomsten kvalitativa och kvantitativa status inte paverkas.
Samma bedémning gors gillande detaljplanens paverkan pa recipienten Husbyan. I vrigt
bedéms planen inte medféra nagra oacceptabla konsekvenser relaterade till hilsa och milj6, och
om féreslagna dtgarder f6ljs kan trafikbuller, risker och marktekniska férhallanden hanteras pa ett
godtagbart sitt. Planen kommer att férandra landskapsbilden 1 och med att befintligt
naturomride omvandlas till stadsbebyggelse. Den nya bebyggelsen far dock inte nigon storre
negativ paverkan pa den samlade kulturmiljén 1 Visterhaninge och planen vintas ge ett positiv
tillskott nar det giller motesplatser, tillginglighet och trygghet.

Foreslagna planatgirder for att begrinsa miljépaverkan redovisas nedan.

Planatgarder* for att begransa projektets miljopaverkan

e Placering av bebyggelse utanfér nyckelbiotops avgrinsning.

o Ostra delen av planomridet planliggs som NATUR med syfte att sikerstilla att
nyckelbiotop och den direkta omgivningen kring Abyin kan fortsitta vara naturmark.

*) Till planatgirder riknas planbestimmelse eller atgirder via tecknade avtal eller kommunalt
beslutade och finansierade atgirder.

BARNKONSEKVENSER

Detaljplanens mojligg6r nya bostadsmiljoer i direkt kontakt med bostadsgardar som kan utformas
som intressanta miljoer for barn. Planforslaget mojliggor for trygga och sikra ging- och
cykelvigar och fran tillkommande bostider kommer det vara mojligt att ta sig till rekreationsytor
sa som Hanvedens idrottsplats och skogsomrade utan att passera en bilvig.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

Kostnader fér Haninge kommun

Kommunen har kostnader for utbyggnad samt drift av allmidn platsmark inom
detaljplaneomradet, vilken omfattar bland annat gator. Investeringskostnaden f6r kommunen
ticks av kommande markforsiljning.

Kommunen har dven kostnader for utbyggnad samt drift av kommunala vatten-, avlopps- och
dagvattenledningar. Kommunens kostnader f6r utbyggnad av vatten och avlopp inom
planomradet kommer att finansieras genom uttag av VA-avgifter, enligt lagen om allminna
vattentjanster. Avgiften som varje fastighetsigare dldggs att betala, da férbindelsepunkt ar
upprittad och anvisad av kommunen, bestims av den vid varje tidpunkt gillande VA-taxan.

Inkomst till Haninge kommun

Kommunen far intakter nir de byggritter som planeras pa kommunens mark siljs.
Markférsiljningen och villkoren f6r denna regleras i ett kommande markoverlitelseavtal som
normalt tecknas i samband med detaljplanens antagande.

Kostnader for byggaktoren

Byggaktorens kostnader bestir av alla exploateringskostnader inom kvartersmark. For att bilda
fastigheter som kan bebyggas 1 enlighet med detaljplanen behover en ansékan om
lantmiteriforrittning goéras. For att tillskapa lampliga fastigheter kan gemensamhetsanliggning for

44



parkeringsgarage behova bildas och ledningsritter upphavas. Kostnader for
lantmiteriforrittningar med mera regleras i kommande markéverlatelseavtal.

Inkomst byggaktoren
Respektive byggaktors inkomster bestir av framtida forsaljning av byggritter eller bostader,
lokaler alternativt uthyrning av bostider och lokaler.
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FASTIGHETSKONSEKVENSER

Detaljplanens konsekvenser for fastigheter

Fastighet

Planbestimmelser

Fastighetskonsekvens

Ovrigt

Initiativ

Aby 1:27

B,C, Pi, GATA,
GANG,, E

Mark reglerad med B och
C, P1 kan avstyckas till
privata fastigheter som
motsvarar den nya
kvartersstrukturen.

Mark reglerad med
GATA, GANG,, E
kommer fortsatt ligga
inom kommunal fastighet
Aby 1:27

Garage under bostider
och bostadsgard kan
antingen styckas till en
tredimensionell fastighet
eller goras till en
gemensamhetsanliggning.

Ny fastighet/er

kan bildas inom

kvartersmark

Fastighetsigare ansoker
om avstyckning hos
lantmiterimyndigheten

Ribby
1:421

GANG,

Mark reglerad med
GANG, kommer fortsatt
ligga inom kommunal
fastighet Ribby 1:421

Detaljplanens konsekvenser for rattigheter

Rittighet

Typ

Belasta | Syfte
r er

Konsekvens

Ovrigt

D201700036567:1.1

Servitut

Aby Kraftledni
1:27 ng

Bor
omprovas
eller upphivas
da ledningen
behover et
flyttas till en
ett nytt lage.

En

eller en upphavning
handlaggs av
Lantmiterimyndigh

Kostnadsférdelning

omprovning
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Ledningen ar
planerad att
torliggas
inom

allmin
platsmark
inom
planomradet

och ansvar
regleras 1
kommande avtal

0136-05/106.1

Lednings-
ratt

Aby
1:27

Starkstrd
m

Bor
omprovas
eller upphivas
da ledningen
behover
flyttas till

ett nytt lage.

Ledningen ar
planerad att
torliggas
inom

allmin
platsmark
inom
planomradet

En omprovning
eller en upphavning
handlaggs av
Lantmaiterimyndigh
ct
en

Kostnadsférdelning
och ansvar

regleras 1
kommande avtal

0136-06/56.1

Ledningsr
att

Aby
1:27

Vatten

Ledningsritt

paverkas ej av
detaljplanen.

Ledningsritte
n ligger kvar
inom allmin
platsmark i1
planomradet.
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Mark mom kvartersmark reglerad med B och C, P1 kan avstyckas tll

privata fastigheter som motsvarar den nya kvartersstrukturen.

Figur 40. Kvartersmark inom planomradet som kan bli nya fastigheter.
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

Denna genomforandebeskrivning har upprittats for att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrittsliga och tekniska dtgirder som beh6vs for att astadkomma ett samordnat och
indamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Tidplan

Plansamrad: 20 juni — 5 september 2016
Granskning: Kvartal 3, 2023

Granskning 2: Kvartal 4, 2024
Kommunfullmiktiges antagande: Kvartal 2, 2025

Tidsangivelserna dr ungefirliga och férutsitter att detaljplanearbetet gar som planerat och att
antagen detaljplan inte 6verklagas.

Genomforandetid

Genomférandetiden édr 5 dr och pabérjas efter det att planen vunnit laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsidgarna en garanterad ritt att fa bygga i enlighet med
detaljplanen. Om édndring eller upphivande av detaljplanen sker under denna tid kan kommunen
bli ersittningsskyldig gentemot fastighetsdgarna. Efter genomférandetidens slut fortsitter
detaljplanen att gilla till dess att den ersitts, dndras eller upphivs. Byggritten dr dock da inte
lingre sakerstilld och kommunen kan efter denna tid ersitta, andra eller upphiva detaljplanen
utan att behova utge ersittning till berérda fastighetsdgare f6r outnyttjade byggritter som gar
forlorade.

ORGANISATORISKA FRAGOR
Ansvarsfordelning

Huvudmannaskap for allman platsmark

Kommunen dr huvudman for allmin plats (gator och naturmark) och ansvarar f6r utférande samt
framtida drift och underhall av dessa. Genom att marken planliggs som allmén plats far kommunen
ritt att bygea ut de allmidnna anliggningar som planeras.

Huvudmannaskap for vatten och aviopp

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade f6r vatten, spillvatten och dagvatten.
Kommunen ansvarar dirmed for drift av den allmanna VA-anlidggningen inom planomradet, samt
utbyggnad dir sa beh6vs. Detta innebir att kommunen ansvarar f6r ledningarnas utbyggnad samt
framtida underhall fram till och med varje enskild férbindelsepunkt. Anslutningspunkter upprittas
cirka en halvmeter utanfér fastighetsgrins.

Huvudmannaskap for kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utbyggnad samt framtida underhall av byggnader och anliggningar inom
kvartersmark. Utbyggnad och framtida underhall av VA-ledningar inom fastigheten och fram till
torbindelsepunkten dr fastighetsigarens ansvar. Fastighetsidgaren kan dven bli ansvarig att utfora
och/eller bekosta arbeten for flytt och anliggandet av 6vriga ledningar, sisom el och teleledningar,
inom den enskilda fastigheten.
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E-omriden

E-omriden reserveras for pump- och transformatorstation. Respektive ledningsigare/huvudman
bekostar och ansvarar f6r utbyggnaden av sin anliggning samt for att tillférskaffa sig erforderlig
markatkomst.

Owriga ledningar

Respektive ledningshavare for till exempel el, tele och fjarrvirme inom planomradet ansvarar for
utbyggnaden av sina respektive nit. Inom allmién platsmark samordnas dessa utbyggnader med de
kommunala anliggningsarbetena. Kostnaden for nya nit samt tillhorande stationer belastar
ledningsidgaren. Om befintliga ledningar paverkas av enskilt byggande bekostas nédvindig flytt i
normalfall av den initierande byggherren, men flytten utfors av ledningsdgaren.

TEKNISKA FRAGOR

Projektering

En projektering for utbyggnaden av gator, gang- och cykelvig samt vatten- och avlopp, inklusive
dagvattenanliggningar har arbetats fram under planprocessen som underlag f6r allminna
platsmarken.

Trafik

Bilparkering f6r boende och verksamma inom kvartersmarken anordnas i underjordiska garage
och fastighetsdgaren ansvarar for detta.

Gang- och cykelvig som regleras med GANG;, och vigen som regleras med GATA kommer
vara allmin platsmark inom detaljplanomradet. Kommunen ansvarar dirmed foér utbyggnad och
framtida drift. Inom allmin platsmark ansvarar dirmed dven for utférande samt framtida drift
och underhall av kantstensparkering.

Vatten och avlopp

Planomradet ér anslutet till kommunalt vatten och avlopp, vilket kommunen 4r huvudman 6r.
Detta innebar att kommunen star for utbyggnad, drift och underhall av ledningarna.
Fastighetsidgaren star for servisledningar, nya anslutningar och tillhérande kostnader.
Kommunala VA-ledningar korsar idag planomradet och kommer att behova flyttas till allmédn
platsmark. Denna flytt bekostas av fastighetsdgaren.

Dagvattenhantering

Byggaktoren ansvarar for dagvattenhanteringen inom planomradets kvartersmark. Férdrojning av
dagvatten ska ske 1 enlighet med kommunens dagvattenstrategi och principerna om lokalt
omhindertagande av dagvatten samt de dagvattenutredningar som tagits fram f6r omradet.

Kommunen ansvarar for att underhalla och bygga ut eventuella anliggningar som krivs for att 16sa
dagvattenhanteringen pa allmin platsmark.

Vattenskyddsomrade
Tillstand for utslapp av dagvatten kravs inom sekundir skyddszon fér hardgjorda ytor och bilvigar

med en yta storre dn 800 kvm, vilket ddrmed omfattar detaljplanen. Detta tillstand ansoks hos
Sodertorns miljé- och hilsoskyddstérbund (SMOHEF).
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Ovriga ledningar

Respektive ledningshavare for till exempel fjarrvirme, el och tele inom planomradet ansvarar for
sina ledningar, samt att ledningarna finns sikrade med nagon form av rittighet, exempelvis
ledningsritt eller servitut. Eventuell flytt och/eller forindringar av befintliga ledningar utfors av
ledningshavaren men bekostas av den som initierar atgiarden om inte annat avtalats.

Ovrigt

I anslutning till bygglov och byggsamrad ska projektéren vid behov ta fram detaljerade
geotekniska data och uppgifter om eventuell radonférekomst infor val av grundlidggnings- och
byggnadssatt.

Naturvirdsverkets allmanna rad om buller fran byggarbetsplatser (for narvarade NFS 2014:15)
ska foljas.

AVTAL

Kommunen ska inga ett markoverlatelseavtal med en kommande byggaktér som avser
genomfora bostadsexploateringen. Markoverlatelseavtalet kommer att reglera forsiljningen av
marken och eventuella rittigheter kopplade till marken som ska dverlatas. Andra fragor som
regleras i avtalet dr exempelvis ansvarsfordelningen mellan parterna, ekonomiska ataganden,
tidplaner, samordning och 6vriga fragor som beror genomforandet. MarkGverlatelseavtalet avses
tecknas senast i samband det detaljplanens antagande.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Planomrédet bestar av fastigheten Aby 1:27 och Ribby 1:421 som i4gs av kommunen, ett
genomforande av detaljplanen innebir att planomradets nuvarande fastighetsstruktur kan dndras.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och andra fastighetsrittsliga fragor handliggs av den kommunala
lantmiterimyndigheten. Fastighetsbildning/-reglering med mera kommer att kunna ske nir
detaljplanen har vunnit laga kraft.

Fastighetsstrukturen faststills inte 1 detaljplanen men utgangspunkten for fastighetsindelningen ar
att gator, gang- och cykelvigen genom planomradet, underjordiska ledningar och tekniska
anlidggningar ska ligea pa allmin platsmark. Detta innebir att planens tva kvarter inom
kvartersmark foreslas hamna pa tva olika fastigheter. Fastighetsgrinserna foreslas folja
kvartersmarken sa att anvindningsomriadena BP;, BCP; hamnar inom tvé nya fastigheter, medan
den allminna platsmarken GATA, GANG; samt de tekniska anliggningarna E foreslis ligga kvar
inom fastigheten Aby 1:27.

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader

Kommunen bekostar utbyggnad av den allminna platsmarken inom planomradet, vilket giller
allmin platsmark med anvindningsomrade GATA och GANG;

Exploatoren svarar for alla exploateringskostnader inom respektive kvarter.
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Planarbetet finansieras genom plankostnadsavtal mellan Haninge kommun och Gotska Fastighets
AB. Ingen planavgift kommer darfor tas ut i samband med bygglov.

Fordelning av kostnader mellan kommunen som markigare och den kommande byggaktoren
regleras i markoverlatelseavtalet.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen ir framtagen av stadsbyggnadsforvaltningen pa Haninge kommun, genom
planarkitekt Fredrik Palm. Ovriga medverkande har varit:

Kaj Brantemark
Harald Andersson
Johanna Andersson
Karin Osterdahl
Christian Bascunan
Regina Lindberg

Exploateringsingenjor, kommunstyrelseférvaltningen
Miljoplanerare, stadsbyggnadsférvaltningen
Planarkitekt, stadsbyggnadsférvaltningen
Anlageningsingenjor, kommunstyrelseforvaltningen
Enhetschef VA, stadsbyggnadsforvaltningen
Trafikingenjor, stadsbyggnadsforvaltningen
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