Detaljplan for Sdéderby 5:1, Séderby 5:11 och del av Séderby 2:27
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SAMMANFATTNING

I takt med att Haninge fortsitter att vixa finns ett behov av att sikerstilla verksamhetslokaler for
kommunens samhillsservice. I Brandbergen finns ett flertal férskolebyggnader fran 1970-talet
som dr 1 behov av omfattande upprustning. Bedémningen ar att upprustningsbehoven ér sa pass
omfattande att det inte dr ekonomiskt foérsvarbart att rusta upp byggnaderna, utan det ér bittre
att uppfora nya foérskolor som ir bittre anpassade efter verksamhetens behov och som ger ligre
driftskostnader pa sikt.

I kommunen finns 4ven ett behov av flera LSS-boenden for att kunna mota behoven som finns
inom funktionshinderomsorgen.

Sambhillsbyggnadsutskottet gav 2026-02-17 uppdraget att arbeta fram en detaljplan som
moijligeor en forskola och LSS-boende. Planomradet utgors av fastigheterna Séderby 5:1, 5:11
och del av S6derby 2:27 som ligger i Brandbergen. Planforslaget mojliggor f6r en ny férskola i
tva vaningar med kapacitet f6r 8 avdelningar och ett LSS-boende innehillande 6 ligenheter.

DETALJPLANEHANDLINGAR SAMRAD
e Detaljplanekarta, Haninge kommun, 2026-08-19
e Planbeskrivning, Haninge kommun, 2026-08-19
e Unders6kning av betydande miljopaverkan, Haninge kommun, 2026-08-19
e Grundkarta, Haninge kommun, 2026-06-04
e TFastighetsforteckning, Haninge kommun, 2026-07-07
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DETALJPLANEPROCESSEN

En detaljplanekarta ir ett juridiskt dokument som reglerar markanvindningen i ett omrade.
Dokumentet reglerar bade réttigheter och skyldigheter, till exempel markytans utformning,
fastighetsindelning och byggrittens storlek. Till plankartan hor planbeskrivning som beskriver
plankartan, inklusive férutsattningar och de forandringar som plankartan foreslr, aven kallat
planforslag.

Detaljplaneringen regleras av plan- och bygglagens (PBL:s) fjirde och femte kapitel och ska
enligt denna lag folja en viss handliggningsordning. Detaljplanen handliggs enligt plan- och
bygelagen 2010:900 (i dess lydelse efter 1 januari 2015) med standardférfarande.

Planuppdrag Sambhillsbyggnadsutskottet ger forvaltningen i uppdrag att
inleda ett planarbete.

Samrad Forslag till detaljplan upprittas. Myndigheter, sakigare och
andra ber6rda ges mojlighet att limna synpunkter.

Granskning Inkomna synpunkter frin samradet sammanstills i en
samradsredogorelse. Detaljplanen bearbetas eventuellt med
hinsyn till inkomna synpunkter. Det bearbetade forslaget till
detaljplan stills sedan ut for granskning. Myndigheter,
sakdgare och andra berorda ges ater méjlighet att lamna
synpunkter. Direfter sammanstills ett granskningsutlatande.

Antagande Kommunfullmiktige antar detaljplanen.

Laga kraft Om ingen Overklagar forslaget till detaljplan sa vinner
detaljplanen laga kraft cirka tre veckor efter antagandet.

PLANUPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT
: . [ ] ( ) -3 :
_— _—
Planhandlingar Planhandlingar
revideras revideras
eventuellt eventuellt

Tid for eventuellt
SYNPUNKTER SYNPUNKTER dverklagande

Se o

Planprocessen
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Under samradet finns planforslaget, miljobedomningen samt utredningar fysiskt tillgangliga i
Haninge kommunhus foajé under ordinarie 6ppettider. Samtliga handlingar finns digitalt
tillgdngliga pa kommunens webbplats under hela planarbetet.

SYNPUNKTER PA PLANFORSLAGET

Eventuella synpunkter under samradet ska framforas skriftligen och vara inkomna senast den
19:e september 2026 till planeringsenheten via post eller e-post.

Den som inte framfor skriftliga synpunkter under samrads- eller granskningsskedet kan forlora
ritten att senare 6verklaga beslutet att anta detaljplanen. Fastighetsdgare ombeds informera
bostadsrittshavare, hyresgist eller annan boende som berérs.

Postadress:

Haninge kommun
Kommunstyrelseforvaltningen/Plan
136 81 Haninge

E-post: plan@haninge.se

Mark era synpunkter med foljande uppgifter:
Dnr: KS-2026-00176

Namn:

Adress:

Eventuell fastighetsbeteckning:

MOTIV TILL PLANFORFARANDE

Standardforfarande tillimpas eftersom detaljplanen inte antas medfora betydande miljépaverkan,
ar forenlig med gillande 6versiktsplan och linsstyrelsens granskningsyttrande enligt 3 kap. 16§
samt bedoms inte vara av betydande intresse for allméinheten eller vara av stor betydelse.
Eftersom detaljplanen innebdr att inl6sen av mark blir aktuellt ska detaljplan antas av
kommunfullmiktige.

TIDPLAN

Planarbetet berdknas i huvudsak kunna folja nedanstiaende tidplan:

Samrad; Q3 2026
Granskning: Q1 2027
Antagande: Q2 2027
Laga kraft: Q2 2027


mailto:plan@haninge.se
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DETALJPLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora en forskola och ett nytt LSS-boende inom det
foreslagna planomradet. Forskolan ges en placering och utformning som bidrar till att
forskolegarden blir mindre bullerutsatt och att goda vistelsekvaliteter uppnas. LSS-boendet ska
kunna innehalla upp till sex ligenheter och ha utrymme f6r gemensamma funktioner samt
personalutrymmen.
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BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

BAKGRUND

Sambhillsbyggnadsutskottet gav 2026-02-17 uppdraget att ta fram en detaljplan som méjliggor
uppforandet av en ny férskola och ett LSS-boende inom fastigheterna Séderby 5:1, Séderby 5:11
och del av Soderby 2:27.

Bakgrunden till planuppdraget ar att Haninge kommun édr en vixande kommun med en fortsatt
stark befolkningsutveckling. Befolkningsékningen medfér 6kat behov av kommunal
samhillsservice, daribland forskoleplatser och bostider med sarskild service. Kommunen
behover sakerstilla tillgangen till iandamalsenliga verksamhetslokaler pa strategiskt beligen mark
for att kunna mota bade dagens och framtidens behov.

I Brandbergen finns flera férskolor som uppférdes under 1970-talet. Byggnaderna dr idag i stort
behov av omfattande teknisk upprustning. Lokalerna uppfyller i flera avseenden inte moderna
krav pa pedagogiska miljoer, tillganglighet, energieffektivitet och arbetsmilj6. Kommunen har
bedomt att renoveringsbehoven dr sa omfattande att det inte dr ekonomiskt eller funktionellt
forsvarbart att rusta upp befintliga dldre férskolor 1 Brandbergen. Att uppféra nya forskolor
bed6ms vara en mer langsiktigt hallbar 16sning som bittre svarar mot verksamheternas behov
och samtidigt ger ldgre drift- och underhallskostnader Gver tid.

For att sakerstilla att férskoleverksamheten kan fortga under tiden dldre forskolor successivt
avvecklas och ersitts behover kommunen mojliggéra etablering av nya férskolelokaler 1
Brandbergen. Den aktuella platsen bedoms vara sirskilt laimplig eftersom den ligger 1 nira
anslutning till befintliga bostadsomraden, grundskolor, kollektivtrafik och gang- och cykelstrak,
vilket ger god tillganglighet f6r barn, virdnadshavare och personal. Lokaliseringen méjliggor
dven en effektiv och dndamalsenlig f6rsorjning av samhillsservice inom Brandbergen.

Behovet av ett nytt LSS-boende i kommunen ir samtidigt stort. Genom att méjliggora ett LSS-
boende inom planomradet kan kommunen bidra till att fler personer med behov av sarskilt stod
ges moijlighet till ett tryggt och sjalvstindigt boende i ett integrerat och tillgangligt lige nira
service och kollektivtrafik. Planférslaget bidrar darmed till att tillgodose viktiga sociala och
samhilleliga behov.

Kommunen bedémer att planforslaget utgor ett angeldget allmant intresse da det syftar till att
sakerstilla laingsiktig tillgang till samhallsviktig service 1 en vaxande kommundel.
Forskoleverksamhet och bostider med sirskild service dr grundliggande funktioner och
nédvandiga for att kommunen ska kunna fullgéra sitt ansvar enligt skollagen och lagen om stéd
och service till vissa funktionshindrade.

Planomradet bestar idag till stor del av ianspraktagna ytor, diribland en avvecklad sopanliggning
och en allmin parkering. Omradet har under lingre tid priglats av bristande anvindning,
nedskripning och problem med 6vergivna fordon. Genom planférslaget kan platsen omvandlas
till ett mer aktivt och tryggt omrade med verksamheter som skapar nirvaro och rorelse under
stora delar av dygnet. Den foreslagna utvecklingen bedéms dérfér dven bidra till 6kad trygghet
och en mer positiv stads- och boendemiljé i niromradet.
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Kommunen har utrett alternativa lokaliseringar i niromradet, diribland mark som redan dgs av
kommunen och befintliga férskolors fastigheter. Flera av dessa platser beddms dock vara mindre
limpliga f6r detaljplanens syfte. Alternativa ligen pa kommunal mark i Brandbergen utgors till
stor del av kuperad naturmark med hogre naturvirden jamfért med planomradet. Ett
genomférande i identifierade alternativa ligen skulle kriva omfattande markarbeten, storre
terringanpassningar samt utbyggnad av ny infrastruktur och viganslutningar. Detta skulle
innebira storre paverkan pa naturmiljon, hégre investeringskostnader och lingre
genomférandetid.

Det aktuella planomradet bedéms ha sdrskilt goda férutsittningar f6r den planerade
anvindningen. Omradet bestir till stor del av redan ianspraktagen och relativt plan mark, vilket
limpar sig val f6r kommunens konceptbyggnad for férskolor. Omradets forutsittningar ger
storre mojlighet for en kostnadseffektiv byggnation med hég funktionalitet och god kvalitet f6r
verksamheten.

Kommunen bedémer ddrfor att den aktuella platsen dr en dndamalsenlig och langsiktigt hallbar
lokalisering for att tillgodose det angeldgna allminna behovet av nya forskoleplatser och bostider
med sdrskild service i Brandbergen.

DETALUJPLANENS OMFATTNING OCH LOKALISERING

Planomradet ir beldget i Brandbergen i narheten av Brandbergen centrum. Planomradet omfattar
fastigheterna Soderby 5:1, S6derby 5:11 och del av Séderby 2:27. Planomradet avgrinsas av
Brandbergsleden i s6der, Vendelsomalmsvigen i dster och Kulfangsgatan i norr. Vister om
planomradet ligger en grundskola. Planomradet omfattar cirka 1 hektar.

Fastigheterna dgs av Haninge kommun och privat fastighetsigare.

Pa fastigheten S6derby 2:27 finns idag en sopanliggning som inte ér i drift. Anlidggningen hade
tidigare koppling till flerbostadshusen i Brandbergen och méjliggjorde att avfall fran hushallen
kunde hanteras inom anliggningen.

Figur 1. Orienteringskarta dver planomradet. Ungefarligt planomride markerat i ritt. Haninge kommun.
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DETALJPLANENS HUVUDDRAG
Detaljplaneforslaget for Séderby 5:1, Séderby 5:11 och del av Séderby 2:27 méjliggor

e En ny forskola i tva vaningar med kapacitet for 8 avdelningar

e [SS-boende innehallande 6 ligenheter
e TForskolegard om cirka 5000 kvadratmeter
[ ]

Totalt 18 parkeringsplatser, varav tva parkeringsplatser for rorelsehindrade.

[llustrationsplan

ity LAY

— kol
KULFANGSGATAN

3 :_“;; |

Fignr 2. Hlustrationsbild, bild: Tyréns, 2026.

KVARTERSMARK
Med kvartersmark menas mark som enligt detaljplan inte dr allmin plats eller vattenomrade utan
frimst dr avsedd for bebyggelse for enskilt dndamal eller allmidnna verksamheter.
ANVANDNING BESKRIVNING
S1 Forskola
B Gruppbostider
9
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Figur 3. Perspektiv dver planforslaget sedd i sydistlig riktning. Bild: Tyréns, 2026.

Forskola

Den 6stra delen av planomradet samt delar av fastigheterna Séderby 5:11, S6derby 5:1 och en
mindre del av Séderby 2:27 planlidggs f6r anvindningen Sy — férskola. Totalt omfattar
anvindningen cirka 7600 kvadratmeter av planomradet.

Inom anvindningsomradet mojliggdrs uppférandet av en férskolebyggnad med en byggnadsarea
om cirka 875 kvadratmeter. Byggnaden planeras i tva vaningar och den hogsta tillatna
nockhéjden regleras i plankartan genom bestimmelsen h,, som anger en hogsta nockniva om
+65,0 meter 6ver angivet nollplan. Detta motsvarar en byggnadsh6jd om cirka 12 meter Gver
medelmarknivan. Byggritten begrinsas genom planbestimmelsen ez, som anger att den
sammanlagda byggnadsarean f6r huvudbyggnad far uppga till hogst 1 000 kvadratmeter.

Den planerade férskolan utformas enligt kommunens konceptforskola. Konceptet ger samtidigt
mojlighet att anpassa byggnadens gestaltning till omgivningen genom exempelvis material- och
kul6rval. Malsittningen dr att byggnaden ska samspela med den befintliga bebyggelsen i
Brandbergen samtidigt som detaljplanen utformas med en hog grad av flexibilitet f6r att ge
verksamheten fOrutsittningar att utvecklas 6ver tid.

Forskolebyggnadens placering och forskolegardens avgrinsning har anpassats till omradets
topografi och befintliga karaktir. Byggnaden foéreslas huvudsakligen placeras pa planomradets
flackare partier for att begrinsa behovet av omfattande markarbeten och ingrepp i den kuperade
terringen inom planomradet. Placeringen har dven tagit hinsyn till omradets skyfallshantering.

Planforslaget mojliggor en forskolegard om cirka 5 000 kvadratmeter. Garden planeras s6der om
férskolebyggnaden och inom den del av planomradet som i dag utgérs av naturmark. Géarden
kommer att ha en varierad topografi, men genom terringanpassning och terrassering kan stérre
sammanhingande och mer plana vistelseytor skapas.
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Inom forskolefastigheten mojliggors dven komplementbygenader nédvindiga for férskolans
behov, vilket regleras genom bestimmelserna e; och e;. Komplementbyggnader kan till exempel
vara miljorum for avfallshantering, mindre férrad och barnvagnsrum. Miljérummets placering
och utformning ska samordnas med 6vriga funktioner inom fastigheten och utformas sa att en
indamalsenlig och trafiksiker avfallshantering kan sakerstillas.

LSS-boende

Den vistra delen av planomradet, inom del av fastigheten Séderby 2:27, planliggs for
anvindningen By — gruppbostider. Med gruppbostad avses bostider enligt lagen (1993:387) om
stod och service till vissa funktionshindrade (LSS). Inom omradet planeras ett LSS-boende f6r
personer med omfattande behov av stéd, service och omvardnad.

Planférslaget medger en byggnad i en vaning med en hogsta tilliten byggnadsarea om 900
kvadratmeter, vilket regleras genom planbestimmelsen e1. Den hogsta tillitna nockhéjden
regleras genom bestimmelsen hy, som anger en hogsta nockniva om +60,0 meter 6ver angivet
nollplan. Den planerade byggnaden innehaller sex ligenheter samt gemensamma utrymmen f6r
de boende och lokaler f6r personal. Dirutéver mojliggors uppforandet av en
komplementbyggnad med en hégsta byggnadsarea om 50 kvadratmeter

I anslutning till LSS-boendet anordnas en mindre parkeringsyta med anslutning till
Kulfangsgatan. Trafiklosningen syftar till att sikerstilla god tillginglighet f6r boende, besckare
och servicefordon.

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid dr femton ar fran att planen vunnit laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsidgaren en garanterad ritt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomférandetidens utgang
fortsitter planen att gilla, men den kan déd dndras eller upphivas utan att fastighetsagaren har ritt
till ersdttning.

11
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

Beteckning och
bestammelseformulering

Hanvisning plan- och
bygglagen

B — Gruppbostider

Motiv

2 kap. 7 § — att det inom eller
1 ndra anslutning till omraden
med sammanhillen
bebyggelse finns mojligheter
att anordna en rimlig
sambhillsservice och
kommersiell service.

Anvandningen uppfyller
detaljplanens syfte.
Anvindningen har definierats
till gruppbostider med syfte
att enbart mojliggora LSS-
boende.

S; — Forskola

2 kap. 7 § — att det inom eller
1 ndra anslutning till omraden
med sammanhallen
bebyggelse finns mojligheter
att anordna en rimlig
sambhillsservice och
kommersiell service.

Anvandningen uppfyller
detaljplanens syfte.
Anvindningen har definierats
till f6rskola med syfte att
enbart mojliggora
torskoleverksamhet.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Beteckning och
bestimmelseformulering

Hinvisning plan- och bygglagen

Motiv

h; — H6gsta nockhdjd ar 60
meter 6ver angivet nollplan.

2 kap. 6 § 1 PBL- ta hinsyn
till stads- och landskapsbilden
och intresset av en god
helhetsverkan.

Motivet ir att sidkerstilla en
tillricklig nockhéjd for
gruppbostider. Nockhdjden
har satts med hinsyn till
omkringliggande bebyggelse.

h; — Hogsta nockhojd ar 65
meter Over angivet nollplan.

2 kap. 6 § 1 PBL- ta hinsyn
till stads- och landskapsbilden
och intresset av en god
helhetsverkan.

Motivet ir att sidkerstilla en
tillrdcklig nockhojd for
byggnaden. Nockhdjden har
satts med hénsyn till
omkringliggande bebyggelse.

h; — Hogsta nockhojd ar 4
meter over medelmarkniva.

2 kap. 6 § 1 PBL- ta hinsyn
till stads- och landskapsbilden
och intresset av en god
helhetsverkan.

Motivet ar att sakerstilla en
tillricklig nockhéjd for
komplementbyggnader.

e1 — Storsta sammanlagda
byggnadsarea for
huvudbyggnad ar 900
kvadratmeter. Utover det far
komplementbyggnader med

2 kap. 6 §{ 1 PBL — ta hinsyn
till stads- och landskapsbilden
och intresset av en god
helhetsverkan.

Motivet ir att sikerstilla en
tillricklig byggritt for
gruppbostider. Storleken har
satts med hinsyn till
omkringliggande bebyggelse

12
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stOrsta totala byggnadsarea
om 50 kvadratmeter
uppforas.

samt fOr att sikerstalla att
andra funktioner som
parkering med mera fungerar
pa fastigheten.

e, — Storsta sammanlagda
byggnadsarea for
huvudbyggnad ar 1000
kvadratmeter. Utover det far
komplementbyggnader med
stOrsta totala byggnadsarea
om 100 kvadratmeter
uppforas.

2 kap. 6 §{ 1 PBL — ta hinsyn
till stads- och landskapsbilden
och intresset av en god
helhetsverkan.

Motivet ar att sidkerstilla en
tillricklig byggritt for
foérskola. Storleken har satts
med hinsyn till
omkringliggande bebyggelse
samt for att sikerstilla
tillracklig friyta och andra
funktioner som parkering
med mera.

e; — Storsta totala
byggnadsarea for
komplementbyggnader dr 100
kvadratmeter.

2 kap. 6 § 1 PBL — ta hinsyn
till stads- och landskapsbilden
och intresset av en god
helhetsverkan.

Motivet ar att sikerstilla
tillricklig byggritt for de
komplementbyggnader som
krivs f6r forskolans
verksamhet.

m; — Forskolegard ska
utformas sd att hogst 50 dBA
dygnsekvivalent ljudniva
uppnas pa minst 50% av
forskolegardens yta (de ytor
dir barnen befinner sig

mest, exempelvis for lek eller

2 kap. 6 § 1 PBL — stads- och
landskapsbilden, natur- och
kulturvirdena pa platsen och
intresset av en god
helhetsverkan.

Motivet ar att sikerstalla att
torskolegard uppnar
ljudnivéer enligt riktvirden
for buller pa forskolegardar.
For att uppna flexibilitet
faststaller bestimmelsen inte
exakt l6sning for att minska

vila). buller pa forskolegarden.
n; — Marken ska vara 2 kap. 3 § PBL — mark- och Motivet ar att mojliggora
tillgdnglig som vattenomraden ska anvindas | naturlig dagvattenhantering sa

oversvimningsyta och
marken far inte hardgoras.

for det indamal som
omradena ar mest limpade
t6r, med hansyn till bland
annat naturforhallanden,
milj6- och klimataspekter.

att planomradets lagpunkt
kan nyttjas till infiltration,
rening och f6rdréjning.
Bestimmelsen sikerstiller
markens funktion som
oversvimningsyta.

61— Marken fir endast forses
med bullerplank, mindre
komplementbyggnader och
anldgeningar kopplat

till férskoleverksamheten.

2 kap. 6 § 1 PBL- ta hinsyn
till stads- och landskapsbilden
och intresset av en god
helhetsverkan.

Motivet ar att mojliggora
nédvindiga funktioner f6r
forskola som
komplementbyggnader,
bullerplank och anliggningar
sasom lekplatser, skirmtak,
forrad, lekstillningar med
mera som kan beh6vas f6r
verksamhetens funktion.
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Prickmark — Marken far inte | 2 kap. 6 § 1 PBL- ta hinsyn Motivet ar att sikerstilla att
térses med byggnad till stads- och landskapsbilden | byggnader fir en limplig
och intresset av en god placering med hinsyn till
helhetsverkan. planomradets karaktir,
exempelvis
terringforhallanden.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

KOMMUNALA PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Oversiktsplan

Haninge 6versiktsplan 2050 utgar fran en malbild om en vixande kommun med en attraktiv

kombination av stad, landsbygd och skirgard, dir goda kommunikationer méjliggor boende,
arbete och livskvalitet. Malbilden konkretiseras i tre malomraden: en vixande kommun, goda
levnads- och boendemiljéer samt en trygg, robust och hallbar utveckling.

Planforslaget bidrar sarskilt till goda boendemiljéer genom att frimja varierade bostadsformer,
tillgang till samhallsservice och utveckling i takt med befolkningstillvaxten. Planomradet ligger
inom markanvindning medeltit bostadsbebyggelse 1 6versiktsplan, dir fortitning kan provas,

med hinsyn till bland annat buller, kulturmilj6, dagvatten och andra planeringsforutsittningar.

Detaljplan

For planomradet giller tre detaljplaner. Pa fastigheterna S6derby 5:1 och del av Soderby 2:27
giller detaljplan D117, antagen 1998-07-09, som medger uppférande av byggnader for litt
industri och hantverk pa fastigheten Soderby 5:1 och tekniska anliggningar pa del av Séderby
2:27. Pa del av S6derby 2:27 giller aven detaljplan D35 och anvindning Gata. Pa fastigheten
Soderby 5:11 giller D192, lagakraftvunnen 2008. Detaljplanen medger anvindning C, definierad
som kulturcentrum, samlingslokaler. Detaljplanen som har en genomférandetid pa 5 ar har inte
byggts ut.

Figur 4. Gallande detaljplaner for omradet inom gron markering och planomradet inom rid linge.
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Kommunala miljémal

Haninge kommuns kommunfullmiktige har beslutat om mal och budget f6r ar 20262028 som
har nio mal som tydliggér de hogsta prioriteringarna. Planforslaget bedoms medverka till
foljande tva mal: Mal 2, en skola med fokus pa kunskap och studiero, samt mal 6, h6g kvalitet 1
kommunens vilfirdstjinster.

REGIONALA OCH MELLANKOMMUNALA INTRESSEN

Regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen 2050

I den regionala utvecklingsplanen ir planomradet lokaliserat inom en regional stadskirna -
Haninge centrum, som ir en av atta regionala stadskdrnor i Stockholm. De centrala
regionkarnorna utgor stommen i Stockholmsregionens flerkérniga struktur.

Stadskirnorna ér placerade vid knutpunkter i transportsystemet med hog tillginglighet med
kollektivtrafik. Regionala stadskdrnor har férutsittningar att utvecklas till attraktiva
lokaliseringsplatser for naringsliv, bostader och viktiga regionala funktioner som till exempel
utbildning, vard, service, kultur, néjen och idrott. Planférslaget bedoms vara 1 linje med regional
utvecklingsplan genom att sikerstilla service.

RIKSINTRESSE

Planomradet omfattas inte av nagra riksintressen.

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER
Jordbruksmark

Planomradet omfattas inte av jordbruksmark.

Skogsbruk

Planomradet utgbrs av ndgra trid, men dessa bedéms inte vara virdefulla f6r skogsbruk.

MILJOKVALITETSNORMER

Luft

Opversiktliga luftféroreningskartor frin Ostra Sveriges Luftvardsférbund visar pa laga virden
inom planomradet, f6r bade partiklar (PM10) och f6r kvivedioxid (NOZ2).
Miljokvalitetsnormerna f6r luft nds 1 nulaget med god marginal. Lings Nynisvagen, riksvig 73, dr
halterna nagot hogre. Planforslaget innebar en marginell 6kning av trafik och bedéms inte bidra
till f6rsamrad luftkvalitet eller forsvaga méjlighet att uppnd miljokvalitetsnormer for luft.

Vatten

Planomrédets recipient dr Drevviken norr om planomradet. Drevviken omfattas av faststillda
miljokvalitetsnormer. Planomradet utgors till cirka hilften av naturmark och innehaller en
mindre lagpunkt i nordéstra delen, dir viss fordrojning av dagvatten sker. Avvattning sker via
dikes- och ledningssystem genom norra Brandbergen och Norrby Girde vidare till Drevviken.

Drevviken (SE656793-163709) har miljokvalitetsnorm om god ekologisk status med tidsfrist till
2033 samt god kemisk status. Den ekologiska statusen ér idag otillfredsstillande, frimst pa grund
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av 6vergddning kopplad till vixtplankton och hoga fosforhalter. Den kemiska statusen uppnas
inte till f6ljd av forhojda halter av bland annat PFOS, TBT, antracen, kvicksilver och PBDE, dir
undantag och tidsfrister giller for vissa amnen. Paverkan pa recipienten kommer frimst fran
urban markanvindning, enskilda avlopp, transporter, férorenade omraden och jordbruk.

Buller

Miljokvalitetsnormer f6r buller regleras i férordningen (2004:675) om omgivningsbuller och
giller for storre infrastrukturenheter, sisom storre vigar, jarnvagar och flygplatser. Normerna
syftar till att sikerstilla att bullerniviaerna i omgivningen successivt minskar och inte forvirras.
Planforslaget innebir ingen ny storre infrastruktur och bedéms dirfér inte ge upphov till 6kade
bullernivder som riskerar att forsimra maojligheterna att uppfylla gillande miljckvalitetsnormer.

MILJO OCH NATUR

Ungefir halva planomradet utgérs av obebyggd natur som bestar av ett tridbevuxet omrade.
Vegetationen bestar frimst av en yngre l6vdominerad skog som sannolikt har uppkommit
genom igenvixning. Tridskiktet domineras av bjork med inslag av tall och enstaka gran. Triden
ar genomgaende relativt unga och omradet saknar tydliga inslag av dldre eller grova trad.

Faltskiktet utgdrs huvudsakligen av gris och inslag av sly. Omréadet saknar element som normalt
indikerar hogre naturvirden exempelvis déd ved och gamla trid. Inga hotade och sillsynta arter
finns rapporterade 1 planomradet eller dess narhet. Naturmiljon bedéms vara av begransat
naturvirde och motsvara vanlig naturmark 1 titortsnira miljo.

Strandskydd

Planomridet omfattas inte av strandskydd.

RISKER FOR MANNISKORS HALSA OCH SAKERHET

Omgivnings- och trafikbuller

Naturvardsverket har tagit fram riktlinjer for buller frin vig- och spartrafik pa skolgardar.
Miljobalkens hinsynsregler ska ligga till grund f6r bedémningen i varje enskilt fall, men
riktvirdena ska fungera som en vigledning. Riktvirdena siger att minst 50 procent av
skolgardens yta, dvs de ytor dir barnen befinner sig mest, exempelvis for lek eller vila inte ska
overstiga 50 ekvivalent ljudniva dBA och 6vriga vistelseytor inom garden inte bor 6verstiga 55
ekvivalent ljudniva.

Planomrédet dr utsatt £6r buller fran narliggande vigar, frimst Brandbergsleden och
Vendelsémalmsvigen. Till detaljplanen har en bullerutredning tagits fram med prognos for ar
2045. Utredningen visar att utan atgirder blir ekvivalent ljudniva hégre dn 50 dBA pa hela
forskolegarden. Detaljplanen innehaller dirfér en planbestimmelse som innebir att
forskolegarden ska utformas sa att hogst 50 dBA dygnsekvivalent ljudniva uppnas pa minst 50%
av forskolegirdens yta (de ytor dir barnen befinner sig mest, exempelvis f6r lek eller vila).
Bullerutredningen har jamfort bullervirden med étgirder, exempelvis bullerplank.
Forskolegarden kan hanteras med ett 2,5 eller 3 meter hogt bullerplank mot ster och soder.
Med 2,5 meter hog skiarm blir cirka 50% av pedagogiska ytan ligre an 50 dBA. Med ett 3 meter
hogt bullerplank uppnas dnnu bittre resultat.
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Utbredning 1,5 m (over mark)
dBA

<= 40
40 « <= 45

\ Hogsta friféltsvarden vid fasad

L5 < <= 50
S0 < <= 55
55 < < 60
60 < « 85
s < N --
70 <N -- =

75 <

R

Bullerskyddsskirm

Bilden visar ljudnivaer med en 2,5 meter hig bullerskyddsskdrm i fastighetsgrans. Bild: Tyréns, 2026

For LSS-bostiderna bedéms gillande riktvirden fran férordning uppnas. Tillhorande gard till
LSS bedéms ocksa ha en relativt god ljudmiljo.

Markfororeningar

Med anledning av tidigare verksamhet, sopanliggningen pa Séderby 2:27 har
markundersokningar genomfoérts. Genomford markundersékning visar att omradet generellt har
liga fororeningshalter och huvudsakligen uppfyller riktvirdena for kinslig markanvandning
(KM). Lokalt har férh6jda halter av alifatiska kolviten och PFAS patriffats i mark, samt forhojda
halter av nickel och PFAS i grundvatten. Halterna bedéms inte innebédra nagon betydande
hilsorisk for den planerade markanvindningen, men PFAS-férekomsten behéver beaktas vid
fortsatt projektering och vid schakt- och masshantering.

Vid framtida markarbeten bor en masshanteringsplan upprittas for att siakerstalla korrekt
hantering av férorenade massor.

Risk for oversvamning

Brandbergen ligger pa en hogre hojdskillnad jamfort mot recipienten Drevviken. Vattenflodet
avleds 4t notr till Drevviken via Nortby girde. Aven planomridet har en lutning frin séder mot
norr och hojdskillnaderna varierar med cirka 5 meter fran soder till norr. I 6stra delen av
planomradet pa Soderby 5:11 finns en mindre yta om cirka 400 kvadratmeter som utgor en
naturlig lagpunkt som bevaras vid exploateringen for att utvecklas till en torrdamm dar
skyfallsvatten kan magasineras tillfilligt. Syftet dr att styra vattnet till en kontrollerad plats och
dirigenom skydda byggnader och sikerstilla framkomlighet. Torrdammen dimensioneras till

17



Haninge KS-2026-00176

W kommun

Kommunstyrelseférvaltningen
Planenheten

cirka 160 kubikmeter, vilket enligt utférd dagvatten- och skyfallsutredning bedéoms kunna ta
emot avrinningen vid skyfall och minska risken f6r vattenansamlingar och 6versvimningsskador.
Volymen baseras pa den befintliga lagpunktens naturliga utbredning och djup. Enligt
kommunens skyfallsmodell kan ett maximalt vattendjup vid 100-arsregn vara cirka 0,5-1 meter i
ligpunkten.

Risk for olyckor

Inga kinda risker f6r olyckor finns inom och i nirheten av planomradet. Brandbergsleden och
Vendelsémalmsvigen ir inte transportled for farligt gods, vilket betyder att skyddsavstand inte
maste hallas mellan bebyggelse och gata.

Risk for ras, skred och erosion

Risken f6r ras och skred bedéms som liten eftersom markférhallanden inte bedéms innebira
forutsittningar kopplat till ras, skred och erosion. Behov av stabilitetsberakningar har inte
identifierats i detta skede.

Radon

Planomradet utgbrs av normal till lig radonmark. Enligt radonklasserna bor byggnaderna ha ett
radonskyddat utférande. Generellt innebir detta att grundkonstruktion som bottenplatta gors
lufttat.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Enligt den geotekniska utredningen bestar marken inom planomradet huvudsakligen av 0,5-1,7
meter fyllningsjord av sand, grus och sten, ovanpa siltig sand och silt pa berg. Bergdjupet varierar
mellan cirka 1 och 8 meter. Planomridet ar relativt flackt, sirskilt i den norra delen, med
marklutningar som generellt understiger 1:10. Med hansyn till topografi, jordlagerférhallanden
och planerad bebyggelse bedoms omradets totalstabilitet som god, och risken for ras eller skred
som lag. Nagot behov av stabilitetsberakningar har dirfoér inte identifierats i detta skede.

Byggnaderna bedéms prelimindrt kunna grundlidggas med platta pa mark eller sulor pa packad
sprangstensfyllning. Inom omradet med den moijliga svaghetszonen kan grundldggning med
plintar till fast jord bli aktuell. Inga storre sittningar férvintas uppsta.

HYDROLOGISKA FORUTSATTNINGAR

Tva grundvattenror har installerats inom planomradet i samband med arbete med den
geotekniska utredningen. Grundvattennivierna ligger vid det uppmitta tillfillet pa 1,3 respektive
1,9 meter under markniva i installerade grundvattenror.

KULTURMILO

Planomridet omfattas inte av nagon kulturmiljo. I kunskapsunderlag till Haninges
kulturmiljéprogram beskrivs stadsdelen Brandbergen som ett omfattande flerbostadshusomrade
som tydligt representerar rekordarens stadsbyggnadsideal. Omradet priglas av en enhetlighet dir
miljon dr planerad for manniskan. Detta genom konsekvent trafikseparering och inplanerad
service. Barande for hela omradet dr gronstrukturen med den stérre parken och de mindre intima
gardarna. Hit hor planeringsforutsittningar som ror kulturhistoriskt viktiga limningar, byggnader
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och byggd miljé6 men dven sadant som till exempel kulturlandskap och kulturhistoriskt viktiga
anliggningar sasom parker och tridgardar.

Fornlamningar
Inga kinda fornlimningar finns registrerade inom planomradet.

STADS- OCH LANDSKAPSBILD

Brandbergen har fatt sitt namn efter den skogsbrand som drabbade omradet ar 1947.
Bostadsomradet planerades under miljonprogramsaren och bérjade bebyggas i borjan av
1970-talet. I dag bestar Brandbergen huvudsakligen av flerbostadshus, kompletterat med néigra
radhusomraden i dess ytterkanter.

Stads- och landskapsbilden priglas tydligt av de ideal som radde under miljonprogramstiden.
Brandbergens struktur domineras av storre flerbostadshus som ir lokaliserade innanfor den
ringled som omsluter omradet. Bebyggelsen bestar frimst av skivhus i atta vaningar, omgivna av
ligre lamellhus i tre till fyra vaningar. Husen ér placerade friliggande fran gaturummet, vilket var
ett medvetet grepp for att skapa en tryggare och mer trafiksiker boendemiljé.

Figur 6. Snedbild dver Brandbergen. Bild: Haninge kommn.

Trafikplaneringen utformades enligt SCAFT-principerna, en datida modell dir trafikseparering
var central. Detta innebar att gang- och biltrafik skiljdes a4t genom separata strak och vignit.

Planomradet ir beliget strax norr om ringleden som markerar grinsen f6r Brandbergens centrala
delar. Under de senaste aren har Brandbergen kompletterats med ny bostadsbebyggelse, bland
annat i anslutning till Brandbergen centrum. Hir uppfordes dven ett 18-vaningshus som 1 dag
fungerar som ett tydligt landmirke f6r stadsdelen.
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SOCIALA FORUTSATTNINGAR

Planomradet utgbrs idag huvudsakligen av en 6ppen grusad yta som anvinds for parkering samt
en dldre, nedlagd sopanliggning. Omradet priglas av lag grad av rekreation och begrinsad social
nirvaro. Den storskaliga och hardgjorda ytan, i kombination med tillfillig uppstillning av fordon
och inslag av nedskripning, bidrar till ett oordnat och delvis eftersatt intryck.

Platsen saknar tydlig struktur, avgrinsning och malpunkter, vilket gor att fa manniskor vistas dar
annat dn i samband med parkering eller tillfilliga drenden. De upptrampade stigarna i anslutning
till omradet tyder pa viss genomrorelse, men omradet fungerar inte som ett naturligt strak eller
motesplats. Den begransade sociala kontrollen, tillsammans med avsaknaden av belysning,
orienterbarhet och aktiv anvindning, kan bidra till en upplevelse av otrygghet, sarskilt under
kvills- och nattetid. Planomradets naturmiljoer har ett visst rekreativt virde, men kan 1 nuldget
upplevas som otrygga.

Barnperspektiv

Enligt FN:s barnkonvention ska barns basta beaktas i all planering som r6r barn. Eftersom
detaljplanen syftar till att mojliggora en forskola ar barnperspektivet sarskilt viktigt for att skapa
en dndamalsenlig milj6 f6r barnen. I nuldget erbjuder planomradet begrinsade kvaliteter ur ett
barnperspektiv, férutom den mindre spelplanen f6r bollspel i nordvistra delen av planomradet.
Den grusade ytan med parkering och den tidigare sopverksamheten innebar att omradet saknar
lekvarden, trygghet och tydliga funktioner f6r barn.

Avsaknaden av trygga gangstrak, vistelseytor och social nirvaro gor att omradet i dagsliget inte
frimjar barns utevistelse eller spontana lek. Den otydliga strukturen och férekomsten av fordon
kan ocksa innebira sikerhetsrisker. Med uppférande av ett bullerplank i fastighetsgrains mot
angrinsande vigar kan Naturvardsverkets riktlinjer f6r buller fran vig- och spartrafik pa
skolgardar uppnas pa minst 50 procent av skolgardens yta, framfor allt pa de ytor dir barnen
befinner sig mest f6r lek och vila. Detaljplanen reglerar detta med en planbestimmelse som
innebar att forskolegarden ska utformas sd att hogst 50 dBA dygnsekvivalent ljudniva uppnas pa
minst 50 procent av forskolegirdens yta (de ytor dir barnen befinner sig mest, exempelvis for lek
eller vila).

Enligt Boverkets riktlinjer bor friytan for forskolegardar vara 40 kvadratmeter per barn och
uppna minst 3 000 kvadratmeter. Forskolans utemiljo kan, 1 linje med Boverkets riktlinjer om
friytor, utformas sé att barn ges god tillgang till bide anordnade lekytor och mer naturpriglade
miljoer. Narheten till en oexploaterad gronyta ger goda forutsittningar att, genom planlidggning,
skapa en trygg och stimulerande utemiljo med héga lek- och upplevelsevirden vilket skapar
sarskilt goda mojligheter f6r pedagogisk verksamhet kopplad till natur, rérelse och utforskande.

TEKNIK

Vatten och spillvatten
Planomrédet ingar i kommunens verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten.
Genom planomradet 16per ledningar pa del av S6éderby 2:27. En del VA-ledningar kommer att
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behéva liggas om for att mojliggora f6r ny bebyggelse. Nytt lige for VA-ledningar bedéms vara
mojliga lings Kulfangsgatan utanfér planomradet.

Dagvatten

Planomradet tillhor ett tekniskt avrinningsomrade dir storre delen av dagvattnet avleds via
ledningsnit mot Drevviken. Inga kinda reningsanldggningar finns inom planomradet. En
dagvattenutredning har tagits fram som analyserar planforslagets paverkan pa dagvatten, skyfall

och MKN.

Dagvattenutredningen redovisar de férdréjningsvolymer som behéver omhindertas f6r
kvartersmarken som beriknas till 92 kubikmeter férdelat enligt f6ljande:

Forskola: 35 kubikmeter
LSS-boende: 22 kubikmeter
Forskolegard: 35 kubikmeter

For att hantera denna 6kning f6reslas lokalt omhindertagande av dagvatten (LOD) genom flera
samverkande atgirder: Regnvixtbidddar (biofilter) for tak- och entréytor. Makadamdiken f6r
parkeringsytor. Infiltration i gronytor dér det dr méjligt. Torrdamm f6r f6rdrojning av stérre
fléden och skyfall.

Dagvattenutredningen utgar frin Haninge kommuns riktlinjer, som anger att dagvatten ska:
genomga mer lingtgaende rening 4n enbart sedimentation, férdréjas motsvarande minst 20
millimeter nederbord 6ver reducerad area. For regnvixtbidddarna anvinds Stockholm Vatten och
Avfalls metod f6r reducerad vatvolym, vilken enligt utredningen uppfyller kommunens krav pa
rening 4ven om den faktiska vitvolymen blir nagot mindre 4n 20 millimeter.

Jat \ ¥ | |

A
Ny

Figur 7. Principskiss for placering av regnvéixtbiddar. Bild: Tyréns, 2026.
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Planomrédets recipient dr Drevviken, som idag har otillfredsstillande ekologisk status och ej god
kemisk status, frimst pa grund av 6vergddning samt vissa metaller och organiska miljogifter.
Enligt vattenforvaltningens krav far en ny exploatering inte férsimra mojligheten att uppna
MKN. Dagvattenutredningen visar att de foéreslagna LOD-édtgirderna ger en tydlig minskning av
belastningen av de flesta fororeningar. Berdkningarna visar en mindre 6kning f6r BaP och
antracen, men utredningen framhaller att dessa resultat bygger pa mycket osakra schablondata
och dirfor inte kan betraktas som sikerstillda. De féreslagna regnvixtbaddarna, makadamdikena
och torrdammen ger bade fordréjning och rening av dagvattnet, vilket leder till att den totala
féroreningsbelastningen mot Drevviken minskar. Exploateringen bedéms diarmed inte f6rsamra
mojligheten att uppna miljokvalitetsnormerna for recipienten.

Fjarrvarme
Planomrédet ligger inom verksamhetsomrade for fjarrvirme. Befintliga fjarrvirmeledningar finns
inom planomradets grinser.

Avfall

Framtida avfallshantering ska skoétas 1 enlighet med kommunens avfallsplan och
avfallsforeskrifter. Avfallshantering ska 1 huvudsak ske pa kvartersmark men hamtning far i
sirskilda fall ske via angOringsplats inom allmin gata.

I norra delen av planomradet och pa fastigheten Séderby 2:27 aterfinns en atervinningsstation
med arrende till 2030. Nytt lige for atervinningsstationen ses Over.

Fiber eller tele
Ledningar for optisk fiber med tv och bredband ligger delvis inom planomradets grinser.

SERVICE

Strax norr om planomradet ligger Brandbergen centrum, med bade kommersiell och allmian
service. Lings bada sidor av riksvdg 73/Nynisvigen finns verksamhetsomriden med ett flertal
arbetsplatser.

TRAFIK

Gang- och cykelnat

Brandbergen ir planerat utifran de trafikideal som priglade miljonprogramsaren, vilket har
resulterat 1 ett valutbyggt och 1 huvudsak trafikseparerat gang- och cykelnit. Fran planomradet
och Brandbergen finns sammanhingande gang- och cykelstrak till nirliggande stadsdelar sisom
Vendelsémalm och Handen.

Gang- och cykelstraken ar till stor del dragna i planskilda ligen och passerar under bilvigar via
tunnlar. Detta bidrar till en hog trafiksidkerhet, sdrskilt f6r barn, da behovet av att korsa
trafikerade gator ar begrinsat. Samtidigt kan tunnlarna och den 6vergripande trafiksepareringen
upplevas som otrygea miljéer, sarskilt under dygnets moérkare timmar. Den uppdelade strukturen
kan dven forsvara orienterbarheten och gora det svarare att hitta mellan olika malpunkter.

De huvudsakliga cykelstraken i omradet utgar fran Brandbergen centrum och 16per dels lings
Vendelsémalmsvigen i nordlig riktning mot Vendelso, dels lings Brandbergsleden i vistlig
riktning mot Handen, se figur nedan. Pa Kulfangsgatans norra del finns trottoar. For att fa till en
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siker anslutning till planomradet frin gangbanan kan det bli aktuellt med ett nytt 6vergingsstille
pa Kulfangsgatan.

Figur 8. Géng- och cykelbanor i norra Brandbergen. Bild: Haninge konminn

Gator och trafik

Planomradet nas via Kulfingsgatan, som ir en mindre lokalgata som mynnar ut pa
Vendelsomalmsvigen. Kulfangsgatan har en begrinsad trafikmingd pa cirka 800 bilar per dygn
enligt kommunens egna trafikmitningar. Vendelsomalmsvigen 6ster om planomradet har en lite
hogre trafikmingd pa cirka 3500 bilar per dygn. Brandbergsleden séder om planomradet har lite
mer dn 6000 bilar per dygn.

Kollektivtrafik

I anslutning till planomradet finns det kollektivtrafik och i Brandbergen centrum finns en
bussterminal. Narmaste busshallplats finns vid Kulfingsgatan (Vendelsémalmsvigen). Bussarna
har avgangar mot Handen, Vendelsé och Gullmarsplan. Frin Handen gar pendeltagstrafik med
15-minuterstrafik i rusning.

Parkering

I dagsliget finns en allmin parkeringsplats pa S6derby 5:1 med ett tiotal platser. Parkeringen idr
avgiftsfri. Planforslaget innebir att parkeringsplatsen kommer att bebyggas. Enligt Haninge
kommuns parkeringsstrategi och indelning i parkeringszoner dr Brandbergen placerat i zon B,
vilket innebir titorter/stadsdel med ligre serviceutbud men med god tillging till kollektivtrafik.
For forskola giller 9 bilplatser per 1000 kvadratmeter bruttoarea och f6r LSS-boende giller 0,1-
0,5 bilplats per ligenhet.
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Utfarter
I dagslaget finns det en in- och utfart mot Kulfangsgatan fran parkeringsplatsen och
sopanliggningen.

Utryckningstrafik
Utryckningstrafik har tillgang till planomradet via infarten fran
Kulfangsgatan/Vendelsémalmsvigen. Nirmaste brandstation finns vid norra Brandbergen.
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GENOMFORANDEFRAGOR

I planbeskrivningen redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga
atgirder som beh6vs for att detaljplanen ska kunna genomforas pa ett samordnat och
iandamalsenligt sitt. Det ska forutom en beskrivning av hur genomférandet ska ga till dven
framga vilka konsekvenser som detaljplanens genomférande medfor for de berérda
fastighetsigarna och andra som ber6rs av detaljplanen.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Markagoforhallande

Soderby 5:1 — Haninge kommun
Soderby 5:11 — Privat dgare
Séderby 2:27 — Haninge kommun

Forandrad fastighetsindelning

Haninge kommun avser att ans6ka om nédvandig fastighetsbildning for att méjliggora
detaljplanens genomférande. Fastighetsbildningsatgirderna omfattar bland annat avstyckning,
sammanlidgeningar och eventuella fastighetsregleringar 1 enlighet med planens intentioner.
Kommunen har radighet 6ver delar av marken inom planomradet och avser att uppta
férhandlingar med fastighetsagare for att forvirva resterande mark for att mojliggora projektet i
dess helhet.

Rattigheter

Inom planomradet finns befintliga ledningsritter och officialservitut som sékerstiller rittigheter
for bland annat starkstrémsanliggningar, fjirrvirme samt vatten- och avloppsledningar. Dessa
rittigheter ska beaktas vid genomférandet av detaljplanen.

Om planens genomférande medfor att befintliga ledningar behéver flyttas, byggas om eller pa
annat sitt anpassas till den nya markanvindningen kan befintliga ledningsritter och
officialservitut komma att omprévas genom lantmateriforrattning. Detta kan innebira att
rittigheterna helt eller delvis dndras, flyttas, nybildas eller upphivs.

Eventuellt behov av omlagening eller skyddsatgirder for ledningar ska utredas i det fortsatta
projekteringsarbetet och ske i samrad med berérda ledningsigare. Nya ledningsritter, servitut
eller andra rattigheter kan behova bildas for att sikerstilla langsiktig tillgang till teknisk
infrastruktur inom och i anslutning till planomradet.

Arrenden/nyttjanderattsavtal
Inom planomridet finns tva befintliga arrende-/nyttjanderittsavtal pa fastigheten Séderby 2:27:

1. Arrende for lekplats/bollplan for intilliggande skolverksamhet, med avtalstid till 2027-04-01.
2. Nyttjanderitt for atervinningsstation, med avtalstid till 2029-04-30.

Avtalen kommer att upphora i samband med planens genomférande. Kommunen har f6r avsikt
att utreda alternativa lokaliseringar fér dtervinningsstationen samt préva mojligheten att
omlokalisera spelplanen.
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FASTIGHETSKONSEKVENSBESKRIVNING

Soderby 2:27

Planbestimmelser: Bostidder (gruppbostider) samt S1 — férskola.

Den del av fastigheten som planlaggs for bostadsindamal kan komma att avstyckas till en egen
fastighet. Den del som planliggs f6r forskola (S1) kan bli f6remal for ny fastighetsbildning. Denna del
kan komma att sammanlidggas med delar av Séderby 5:1 och S6derby 5:11 6r att bilda en
andamalsenlig fastighet for forskoleverksamhet.

Befintlig gemensamhetsanliggning, Séderby GA:12, kommer att omprévas, da dess ursprungliga
indamadl inte lingre dr aktuellt inom planomradet.

Befintliga rittigheter inom fastigheten kommer att ses 6ver och vid behov omprovas eller upphivas.

Soderby 5:1

Planbestimmelser: S1 — forskola.

Ny fastighetsbildning kan bli aktuell. Fastigheten kan komma att inga i en sammanliggning med delar
av Soderby 2:27 och Séderby 5:11 i syfte att skapa en sammanhallen fastighet f6r férskoledindamal.
Befintlig rattighet inom fastigheten avses upphivas i samband med genomforandet.

Soderby 5:11

Planbestimmelser: S1 — forskola.

Fastigheten kan bli féremal for fastighetsbildning och inga i en sammanliggning med delar av Séderby
2:27 och Soderby 5:1 f6r att mojliggdra etablering av forskoleverksamhet i en andamalsenlig
fastighetsstruktur.

TEKNISKA FRAGOR

Utbyggnad vatten, spillvatten och dagvatten

Planomrédet ingar i verksamhetsomride f6r kommunalt vatten, spillvatten och dagvatten och
kommunen ansvarar dirmed for utbyggnad och drift av allminna vatten- och
avloppsanliggningar fram till férbindelsepunkt. Tillkommande bebyggelse inom kvartersmark
ska anslutas till det kommunala VA-nitet vid av kommunen angiven forbindelsepunkt.
Exploatoren ansvarar f6r dagvattenhanteringen inom kvartersmark. Fordréjning av dagvatten
ska ske i enlighet med kommunens dagvattenstrategi och den dagvattenutredning som tagits
fram inom ramen f6r detaljplaneprocessen.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomisk bedomning

Detaljplanen har finansierats med plankostnadsavtal mellan Haninge kommun och Tornberget
Fastighetsforvaltnings AB. Ingen planavgift ska tas ut i samband med bygglov. Exploatéren
ansvarar for och bekostar utbyggnad inom kvartersmark.

Ersattningsansprak
Detaljplanen innebar inga varsamhets- eller skyddsbestimmelser som aktualiseras att kommunen
blir ersittningsskyldig.
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Inlésen

Kommunen har 1 vissa fall skyldighet att 16sa in mark eller utrymme som ska anvindas f6r annat
an enskilt byggande (14 kap. 14 § PBL). Planen innehéller kvartersmark avsedd for forskola.
Forskolan planeras att uppforas och dgas av Haninge kommuns fastighetsforvaltningsbolag
Tornberget. Eftersom Soderby 5:11 dgs av privat fastighetsigare kan det bli aktuellt med inl6sen
om Overenskommelse om forvirv inte kan traffas. Fragor om inlésen och ersittning prévas
enligt plan- och bygglagen samt expropriationslagens bestimmelser. Fastighetsbildningsatgirder
genomfors genom lantmaiteriférrittning.

Gemensamhetsanlaggning

Inom planomradet finns en befintlig gemensamhetsanliggning, Haninge S6derby ga:12.
Gemensamhetsanliggningen innebir en asfalterad kvartersgata och parkeringsplatser till férskola
och dagcenter. Planlidggningen bedoms inte medféra nagot behov av ytterligare
gemensamhetsanlidggningar.

Vatten och spillvatten (VA)

Exploatoren ansvarar f6r och bekostar utbyggnaden av dagvattenanliggningar inom
kvartersmarken fram till den av kommunen angivna forbindelsepunkten. I samband med
anslutning betalas anliggningsavgift och brukningsavgift i enlighet med kommunens VA-taxa.

MARK OCH UTRYMMESFORVARV

Ratt till inlosen, huvudman

Kommunen efterstrivar att triffa 6verenskommelse med fastighetsigaren om f6rvirv av den
privata fastighet som ber6rs av planforslaget. En sidan 6verenskommelse kan sedan ligga till
grund for lantmaiteriforrittningen. Om det inte gar att triffa en sadan 6verenskommelse har
kommunen ritt att 16sa in mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen avsatts for annat dn
enskilt bebyggande enligt 6 kap. 13 § PBL. Detta giller i de fall markens eller utrymmets
anvindning for det avsedda dndamalet inte kan anses sakerstalld anda. Inlésen genomfoérs
normalt genom fastighetsreglering vid en lantmiteriférrittning. Ersittning till berérd
fastighetsigare utgar i enlighet med expropriationslagens regler.

Skyldighet inlosen, huvudman

Den del av planomradet som planldggs som kvartersmark f6r férskola (Sq) utgor kvartersmark
for allmant dandamal. Enligt 14 kap. 14 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL, 4r kommunen
skyldig att pa fastighetsigarens begiran 19sa in mark som enligt detaljplanen ska anvindas for
annat an enskilt byggande.

Eftersom kommunen dr huvudman f6r den allminna verksamhet som avses bedrivas inom
omradet innebir planldggningen att kommunen har en inlésenskyldighet f6r den mark som enligt
detaljplanen ska anvindas for forskola (Sq).

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan

Genomforandet av detaljplanen kan borja nir detaljplanen har vunnit laga kraft.
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KONSEKVENSER

MILJO

Undersokning om betydande miljopaverkan

Enligt miljébalken 6 kap. 5 § ska kommunen underséka om genomférandet av en detaljplan kan
antas medfora betydande miljépaverkan eller inte. Undersékningen innebir att kommunen
identifierar omstindigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan, samt att
kommunen samrader om detta med lansstyrelsen och andra myndigheter som kan bli ber6rda av
detaljplanen.

Bed6émning kring betydande miljépaverkan

Planforslaget bedoms sammantaget inte medfora betydande miljopaverkan. Planforslaget ar i
linje med kommunala och regionala utvecklingsmal. Planforslaget fraimjar en tit och hallbar
utveckling till stor del pa ianspriaktagen mark i kollektivtrafiknira lidge, 1 linje med nationella och
kommunala miljémal.

Exploateringen sker huvudsakligen pa en grusparkering och en avvecklad sopanlidggning, vilket
begrinsar paverkan pa naturmiljon. Viss negativ paverkan uppstar genom att mindre delar av
naturmark tas 1 ansprik och att enstaka trid beh6ver avverkas, men omradet bedéms ha laga
naturvirden och saknar skyddade arter, vardefulla livsmiljoer samt ekologiska
spridningssamband.

Planen medfor samtidigt flera positiva effekter. Den bidrar till f6rbiéttrad offentlig service genom
etablering av forskola och LSS-boende, samt 6kad trygghet och aktivitet i omradet.
Landskapsbilden bedéms férbittras genom att en oordnad och delvis outnyttjad yta ges en mer
gestaltad och andamalsenlig struktur

Paverkan pa miljé och hilsa bedéms som begrinsad eller positiv. Bullersituationen kan férbittras
genom planerade skyddsatgirder. Genomfors foreslagna dagvattenatgarder minskar risker
kopplade till 6versvimning och bidrar till béttre vattenkvalitet. Luftkvalitet, risker och milj6farlig
verksamhet bedéms inte paverkas i ndgon betydande utstrickning.

Sammantaget bedoms planférslaget innebara sma negativa konsekvenser som uppvigs av flera
positiva effekter, och genomforandet anses darfor inte ge upphov till betydande miljépaverkan.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan
Efter genomférd undersokning bedémer kommunen att forslag till detaljplan inte kan antas
medfora betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) tas didrmed inte fram.

SOCIALA KONSEKVENSER

Barn

Detaljplanen mojliggor etablering av en ny férskola med tillhorande friytor for lek och
utevistelse. Planférslaget bedoms ge positiva konsekvenser for barn genom att 6ka tillgangen till
forskoleplatser 1 naromradet och skapa en trygg och dndamalsenlig milj6 for lek, lirande och
social utveckling.
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Forskolegarden utformas med varierade lekmiljéer, gronska och méjlighet till fysisk aktivitet.
Nirheten till ging- och cykelvigar underlittar sikra resor till och fran férskolan. Planomradet
har god tillgang till dagsljus och mojlighet till vistelse i bade sol och skugga. Samtidigt ligger
omradet i anslutning till en trafikerad gata, vilket innebdr risk f6r buller och paverkan pa upplevd
trygghet. Genom planbestimmelser och projekteringsatgirder, saisom bullerskdrm, vegetation
och sakra limnings- och himtningszoner, bedoms dessa negativa effekter kunna begrinsas.

Inom forskolegirden finns en lagpunkt dér dagvatten kan samlas vid kraftiga regn. Omradet
beh6ver utformas sa att stiende vatten inte medfor risker f6r barn eller begransar gardens
anvindbarhet. Genom limplig héjdsattning och dagvattenhantering kan lagpunkten samtidigt
bidra till pedagogiska och lekfrimjande inslag kopplade till natur och vatten. Konsekvenserna for
barn bedéms som sma under forutsittning att erforderliga sikerhetsatgirder genomférs.

Angrinsande till férskolan planeras ett LSS-boende. Nirheten mellan verksamheterna kan skapa
forutsittningar for ett levande och socialt varierat omrade. Verksamheterna bedéms i huvudsak
kunna samexistera utan konflikter, dd de har liknande behov av en trygg, lugn och tillginglig
utemiljo.

Vid den fortsatta projekteringen behdver hinsyn tas till utformningen av utemiljéer, entréer och
eventuella avskirmningar sa att bade forskolebarn och boende ges goda férutsittningar f6r
integritet, trygghet och en val fungerande vardagsmiljo. Sammantaget bedoms planférslaget inte
medfora nagra negativa konsekvenser for barn.

Jamlikhet

Detaljplanen mojliggor etablering av en forskola och ett LSS-boende, vilket bidrar till att stirka
tillgdngen till samhallsservice f6r grupper med olika behov. Genom att skapa forutsittningar for
utbildning och omsorg i niromradet kan detaljplanen bidra till mer jimlika livsvillkor och 6kad
tillganglighet till kommunal service.

Forskolan ger barn tillgang till pedagogisk verksamhet nara bostaden, vilket kan underlitta
vardagen for familjer med olika socioekonomiska forutsittningar. LSS-boendet bidrar till att
personer med funktionsnedsittning ges mojlighet att bo i en tillgédnglig och integrerad miljé med
nirhet till service, kommunikationer och sociala sammanhang.

Planomrédet utformas med fokus pa tillginglighet f6r personer med olika funktionsférmaégor,
vilket stirker mojligheterna for alla att anvanda och r6ra sig inom omradet pa likvardiga villkor.

Sammantaget bedéms detaljplanen ha positiva konsekvenser for jamlikhet genom att frimja
inkludering, tillginglighet och likvirdig tillgang till kommunal service.

MILJOKVALITETSNORMER

Framtagen dagvattenutredning har bedomt planforslagets paverkan pa miljokvalitetsnormerna
(MKN) for recipienten Drevviken genom berikningar av dagvattenfléden och
féroreningsbelastning fére och efter exploatering. Berdkningarna visar att exploateringen innebir
6kade dagvattenfloden till f6ljd av en hogre andel hardgjorda ytor, men att detta kan hanteras
genom lokalt omhindertagande av dagvatten (LOD) i form av regnvixtbaddar, makadamdiken,
infiltration 1 grénytor och en torrdamm for f6rdréjning av skyfallsvatten. Fordrojningsatgarderna
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dimensioneras for att omhanderta en avrunnen volym motsvarande 20 mm nederbord, i enlighet
med Haninge kommuns riktlinjer.

Fororeningsberikningar visar att den foreslagna dagvattenhanteringen medf6r att belastningen av
de flesta prioriterade féroreningar, sisom fosfor, kvave, metaller, suspenderad substans och olja,
minskar jamfért med dagens situation. For tva organiska amnen, benso(a)pyren (BaP) och
antracen, redovisas en mindre 6kning, men utredningen bedémer att resultaten ar forknippade
med stor osidkerhet eftersom de bygger pa schablonhalter med ldg datatillf6rlitlighet.

Dagyvattenutredningens samlade bedémning ar dirfor att den planerade exploateringen,
tillsammans med féreslagna dagvattenatgirder, inte férsimrar méjligheten att uppna eller f6lja
miljokvalitetsnormerna (MKN) for recipienten Drevviken. Tvartom bedéms den totala
fororeningsbelastningen till recipienten minska efter exploatering med foreslagen rening och
fordrojning.
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PLANERINGSUNDERLAG

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

De kommunala planeringsunderlag som legat till grund f6r detaljplanen.

e Opversiktsplan 2050 - med utblick mot 2070, Haninge kommun, 2026
e Dagvattenstrategi, Haninge kommun, 2016

e Avfallsplan 2021-2030, Haninge, Botkyrka, Huddinge, Nyndshamn och Salems kommun,
2021

e Tillimpning av zoner och parkeringstal, Haninge kommun, 2023

Till detaljplanen hor féljande utredningar:

e Bullerutredning, Tyréns

e Dagvattenutredning, Tyréns

e PM - Oversiktlig miljdteknisk markundersékning, Afry
e PM Geoteknik och MUR, Afry
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