Hallbarhetsaspekter Albyberg etapp 2

PM

g Haninge INNOVATION
BY EXPERIENCE

kommun



'8 Haninge
PM &Y kommun

Handlaggare Date

Mikaela Arvidsson 2016-02-19

Tel Uppdragsnr

+46 10 505 13 92 588965

Mobil

+46 (0)72 512 08 40 Albyberg Etapp 2
E-mail

Mikaela.arvidsson@afconsult.com

Hallbarhetsaspekter Albyberg etapp 2

3 = =12 | o T PP 2
B Yo Yo = I AT 11 = T 2= PP 4
2.1 Vérdet av social haIIDarhet........ciiiiiviiieiiiiiie e e 4
2.2 Social h3IIbarhet i AIDYDEIG....uuuuieieeeeeiieeiiiie e e e e e e e eeeetee e e e e e e e e e e e e e e eeeeens 4
3 EKONOMISK NIIDAINEE ... eviviieieeeee e e e s ettt e e e e e e e s s e e e e e e e e s et eeeeaeeeeaennnnes 5
3.1 Vardet av ekonomisk h3IIDArhet ...........vieiiiiiiiieiiiiiie e e e 5
3.2 Ekonomisk hallbarhet i AIDYDEIrG .......cuvuuiiiiiiiiiieiiiiiee e aaaaans 6
4 EKOIOGISK NIIDAINEL ....evviiiieeieeeeeeeeitee e e e e e e e e e et e e e e e e e e e et e e e e e e e e e e eeaaa e as 7
4.1 Vardet av ekologisk h8IIDArNEt ............uveieieeeeeiiiiiiiieie e e e e eeeeeeire e e e e e eeeeeeaaans 7
4.2 Ekologisk hallbarhet i AIDYDErg........cieiiiuieiieiiiiieeeeeeiiie e e et e e e e e e eeaes 7

AF-Infrastructure AB, Sveagatan 6, Box 81, SE-781 21 Borlange Sweden
Phone +46 10 505 00 00, Sate i Stockholm , www.afconsult.com
Corp. id. 556185-2103, VAT SE556185210301

PM héllbarhetsaspekter Albyberg 160219 Sida 1 (11)



‘M Haninge
PM &Y kommun

1 Bakgrund

Visionen fér Albyberg har sedan starten varit att skapa ett verksamhetsomrade med
fokus pa hallbarhet. Inom arbetet med Albyberg etapp 2 har diskussioner férts om hur
hallbarhetsaspekterna bast ska kunna tillgodoses.

Hallbarhetsbegreppet delas vanligen in i tre dimensioner; social hallbarhet, ekonomisk
hallbarhet samt ekologisk hallbarhet. M@nga ganger 6éverlappar och sammanfaller olika
aspekter av de tre dimensionerna i konkreta sakfrdgor eller I6sningar. Ett exempel &r
skapandet av goda forutsattningar for kollektivtrafik, som kan bidra med saval
ekologisk som social och ekonomisk I&ngsiktig nytta. I arbetet med hallbarhetsfragor
kravs darfoér vida perspektiv och ett synsatt som integrerar de olika dimensionerna. En
utveckling som gynnar endast en eller ett par av dimensionerna och samtidigt
missgynnar de 6vriga kan omdjligt betraktas 1angsiktigt hallbar.

Ekologisk

Ekonomisk Social

Figur 1.1. H8llbarhetsbegreppets tre dimensioner; social-, ekologisk- och ekonomisk
h8llbarhet.

Inom hallbar stads- och samhéllsutveckling &r det viktigt att férsta vilken paverkan
som sker genom en specifik insats, sdsom exploateringen av Albyberg. Vilka
ekologiska, sociala och ekonomiska varden kan paverkas? Fér vilka grupper,
aktiviteter och processer far insatsen effekt? Det &r ocksd betydelsefullt att resonera
kring p& vilket satt varje enskilt projekt kan bidra till en stérre hdllbar utveckling.
Varje enskild plats kan ha specifika vdrden som maste vérnas, eller en potential att
bidra med en storre nytta. Det blir darfor viktigt att identifiera specifika principer fér
varje projekt.

I maj 2015 anordnades darfér en workshop med deltagare fran Haninge kommuns
projektgrupp och AF. Workshopens syfte var att belysa vikten av hallbarhetsfragorna i
ett tidigt skede i planprocessen samt att fora en diskussion kring vilka aspekter som
blir sarskilt viktiga att beakta.

Workshopen mynnade ut i ett PM ("Principer for Albyberg etapp 2, sammanfattande
PM efter arbetsméten under maj 2015”) som klargor vilka varden som ar sarskilt
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viktiga att bevara eller utveckla i omradet. Dessa principer pekade sedan ut
fardriktningen i det kommande arbetet med att ta fram en illustrationsplan.

Detta PM utgar ifrdn det forslag till illustrationsplan som presenterades fér kommunens
projektgrupp i november 2015 och tydliggér hur de olika hallbarhetsaspekterna har
beaktas i framtagandet av planforslaget. Arbetet med illustrationsplanen pdgar
fortfarande och darmed kan &ndringar ske framdver som paverkar
hallbarhetsaspekterna.

Framtida GC-vag

mot Brandbergen ~——— Foreslagen planomradesgrans

Foreslagen tomtmark
_____ GC-koppling
----- Gangstig
//////// Naturvirdesomraden som bevaras
Busshallplats
\\ Alternativ angdring driftvig
Sparad gronska/naturmark
- Dagvattendammar

+54 Befintliga hsjder

Tomtmark totalt ca 50,8 ha
Planomradesgréans 103 ha

Framtida GC-védg
mot Dalaré

Figur 1.2. Arbetet med illustrationsplanen fortg8r &n. Ovan visas den illustrationsplan som
presenterades fér Haninge kommun i bérjan av november 2015 och som detta PM baserar
sig pa.

AF-Infrastructure AB, Sveagatan 6, Box 81, SE-781 21 Borlange Sweden
Phone +46 10 505 00 00, Sate i Stockholm , www.afconsult.com
Corp. id. 556185-2103, VAT SE556185210301

PM héllbarhetsaspekter Albyberg 160219 Sida 3 (11)



‘M Haninge
PM &Y kommun

2 Social hallbarhet

2.1 Vardet av social hallbarhet

Social h3llbarhet kan i korthet sagas handla om ménniskan. Dels om individers
valmaende, dels om samhillets och de sociala natverkens styrka och utveckling. Ett
flertal aspekter brukar namnas, bland annat demokrati, réttvisa, jamstalldhet, valfard,
vélbefinnande, integration och individers behov. Den sociala hallbarheten fokuserar pa
manniskor och mjuka varden som livsstil, forutsattningar for ett fungerande
vardagsliv, kultur, tillit, folkhdlsa och manskliga rattigheter brukar namnas. Kortfattat
kan man sédga att man forsoker planera nya stadsdelar pa ett s3 rattvist satt som
moijligt dar olika individers behov tillgodoses och en mangfald framjas. Genom att
starka den sociala hallbarheten gynnas dels individers valmaende och deras
livschanser starks, dels starks samhallet som helhet.

2.2 Social hallbarhet i Albyberg

Albyberg planeras bli ett omrdde med uteslutande verksamheter. Ur ett socialt
hallbarhetsperspektiv &r detta inte idealiskt, eftersom det &r efterstravansvart att
skapa funktionsblandning som gér omradet levande under en stérre del av dygnet och
veckan. Detta innebdr att vissa aspekter som exempelvis trygghet bér beaktas extra
noga. Verksamhetsomrdden riskerar att upplevas som folktomma efter arbetsdagens
slut vilket innebé&r att omradet kommer ha en 13g social 6vervakning i form av "égon
pa gatan”, det vill séga méanniskor i omlopp. I det fortsatta planarbetet bér man noga
beakta hur man pa bésta sétt kan vistas och réra sig i omradet pd ett tryggt sétt.
Exempelvis bér busshallplatser férlaggas i narhet av verksamheter och gang- och
cykelvagar bor vara val upplysta och ha god dverblickbarhet. Trygghetsaspekterna
tillgodoses &ven i omraddets struktur, genom att minimera andelen tervandsgator i
planen foresprakas ett gatunat som mojliggér genomstrémning. En hég
genomstromning av manniskor leder till en 6kad trygghet.

Det ar annu oklart vilka slags verksamheter som kommer etablera sig i Albyberg. Om
det finns intresse av att etablera exempelvis lunchrestauranger eller annan service i
omradet sd &r detta ett positivt inslag som bér uppmuntras.

Goda kollektivtrafikmojligheter skapar inte bara en ekologisk hallbarhet utan &ven de
sociala vardena tillgodoses. En val utformad busshallplats kan exempelvis uppmuntra
till sociala méten och genom att aka kollektivt ser man andra ménniskor, exempelvis
maéanniskor med en annan etnicitet, utbildningsnivd och samhéllsklass vilket skapar
forstaelse for ett samhélle uppbyggt av olika individer. I arbetet med
illustrationsplanen har kopplingarna till och fran busshallplatserna diskuterats och gena
gang- och cykelvégar har prioriterats, bland annat har vissa slapp mellan tomtmark
foreslagits for att uppnd detta. Aven busshallplatsernas placering har diskuterats fér
att uppnd basta upptagningsomrade och darmed uppmuntra till kollektivt resande.
Dock &r inte busshallplatsernas placering fastslagen och det &r inte heller
planarkitekten eller projektgruppen som ensamma rar 6ver frdgan vilket férsvarar
arbetet med att sakerstdlla detta.

Social hallbarhet handlar dven om vélbefinnande och folkhélsa. Genom att skapa ett
verksamhetsomrade med rekreativ gronska skapas forutsattningar for arbetande att
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exempelvis promenera eller jogga pa sin lunch, och gora det enklare, tryggare och
trevligare att ta sig till och fran arbetet till fots eller med cykel. Naturparken i etapp 1
med anlagda rid- och cykelvagar blir viktig for omradets helhet men dven de mer
orérda naturomradena har rekreativa varden. I arbetet med illustrationsplanen har
stor vikt lagts vid hur man ror sig i omradet och méjliggéra kopplingar till nérliggande
omraden. Bland annat har det diskuterats hur man som fotgéngare pa bésta sétt
korsar Albybergsringen och hur Albybergsringen ska utformas for att inte klippa av
viktiga gangstrak.

Genom att mojliggéra en variation i tomtstorlek inom omradet framjas en blandning
av féretag och verksamheter och ddrmed en social hallbarhet. Det skulle dven vara
positivt om det inom omradet finns en variation i pris fér tomtmarken eftersom det
mojliggor att bade stora kapitalstarka foretag kan etablera sig s& val som mindre,
nystartade verksamheter.

En 18ngsiktig social hllbarhet inneb&r dven att man efterstravar att planera ett
attraktivt verksamhetsomrade dar foretag véljer att stanna. Det innebér att man far
en robusthet i &gandet vilket skapar sammanhalining och engagemang bland
fastighetsagarna samtidigt som omradet far ett bra rykte.

Figur 2.1 Férslag p& utformning av naturparken i etapp 1. Rekreativa vérden &r viktiga fér att
uppn8 en god social h8llbarhet.

3 Ekonomisk hallbarhet

3.1 Vardet av ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk hallbarhet kan i samhallsutvecklingssammanhang diskuteras i tva olika
nivaer. Forst och framst handlar det om att stotta en Iangsiktigt fungerande ekonomisk
utveckling for kommunen och samhallet i stort: att sakerstalla att det finns
forutsattningar for ett livskraftigt naringsliv och en intaktsbas.
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Ekonomisk hallbarhet handlar ocksd, i sammanhanget, om att fa ekonomin i
exploatering och férvaltning att ga ihop. Det innebér att det finns en realistisk
ekonomisk kalkyl som ligger till grund fér beslutsfattande s3 att den ténkta budgeten
kan foljas. I linje med idén om att hdllbar utveckling bygger pa flera perspektiv och
dimensioner far den ekonomiska tillvédxten och det ekonomiskt hallbara projektet inte
ske till priset av ett segregerat och ojamlikt samhalle eller en férstord miljo.

3.2 Ekonomisk hallbarhet i Albyberg

I arbetet med att hitta fokus och principer fér utvecklingen av Albyberg framkom flera
betydelsefulla ekonomiska aspekter. Exploateringen av Albyberg syftar till att stotta
hela Haninges och regionens ekonomiska utveckling pa kort och 1&ng sikt.

Planen ar utformad med syftet att skapa forutséttningar for ett sa mangsidigt
naringsliv som mdjligt, som lockar olika slags branscher och verksamhetstyper. En
variation av tomtstorlekar, méjlighet till service i omradet, en tydlig
hallbarhetsprofilering och héga krav pa gestaltning i omradet &r bidragande faktorer
till att skapa ett eftertraktat verksamhetsomrade som attraherar olika verksamheter.
Detta i syfte att skapa forutsattningar for fler och fler slags arbetstillfallen i kommunen
och for att genom mangfald lttare std emot strukturkriser och andra
omvarldsférandringar. De insatser som har gjorts i syfte att stérka den sociala
hallbarheten har ocksd positiva effekter pd den ekonomiska hallbarheten: genom att
skapa trygga, tillgangliga och intressanta miljoer som ar befolkade under en storre del
av dygnet an vid arbetsdagens start och slut, och genom att skapa férutsattningar for
handel och service, kan rekryteringen av personal till foretagen i omrddet underlattas.

Omradet som helhet planeras att exploateras tatt. Detta har inte bara positiva sociala
effekter sdsom tatare fldden av ménniskor i rérelse, vilket 6kar tryggheten och skapar
underlag for kollektivtrafik och service. Ett tatt omrade skapar ocksa béattre utrymme
for arbetsplatser och god exploateringsekonomi, samtidigt som betydelsefulla
naturvarden och ekologiska kvaliteter kan sparas.

Om vi flyttar fokus mot den ekonomiska hallbarheten i projektet handlar den om att
forsoka planera omradet pa ett s kostnadseffektivt sitt som méjligt och véga intdkter
mot utgifter. Genom att tidigt ta med ett flertal expertomraden och kompetenser i
projektet kan de mest kostsamma alternativen undvikas och en ekonomisk hallbarhet
framjas.

Ett sadant exempel &r Albybergsringens strackning. Geoteknikernas initiala analys
identifierar omraden med daliga markférhallanden och genom att dra vagen déar det &r
berg undviker man kostsamma slanter samt markférstarkningar. Albybergsringens
strackning har justerats ett flertal gdnger for att bAde kunna maximera tomtarean
samt att hitta en placering som innebdr den minsta anlaggningskostnaden.

Aven lokalgatornas striackning har diskuterats utifrén de ekonomiska aspekterna. I och
med att det ar kostsamt att anldgga vagar stalls detta mot den ekonomiska nyttan att
kunna angéra tomtmark. Planen &r utformad s3 att alla végar i s& stor utstréckning
som méjligt &r dubbelsidiga, det vill sdga att de har tomtmark pa bada sidor.

Gatornas stréckning och utformning har dven tagits fram med tanke pa féretagens

dnskemal. Man férutsatter att ett flertal logistikféretag kommer vilja etablera sig i
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omradet och dessa foretag foredrar en gatustruktur med méjlighet till rundkérning.
Genom att redan nu férutse féretagens behov skapas ett attraktivt
verksamhetsomrade med efterfrdgad tomtmark vilket paverkar tomtpriser och darmed
kommunens intakter.

I arbetet med illustrationsplanen har den totala andelen tomtmark varit en viktig
aspekt. Genom att férsdka hitta en bra balans mellan att bevara vardefull naturmark
och samtidigt maximera andelen tomtmark uppfylls en god ekonomisk hallbarhet i
projektet. Tomtmarken genererar faktiska inkomster och den bevarade naturmarken
bidrar till omradets attraktivitet vilket skapar indirekta positiva konsekvenser pa
tomtpris.

Ekonomisk hallbarhet handlar bdde om att férsdka 6ka omradets intakter men &ven
minska dess utgifter. Utgifterna kan minskas bade pa I&ng och kort sikt. P& kort sikt
kommer aspekter som genomférande in. Det kan exempelvis inneb&ra att omradet
byggs ut i etapper och har en val genomtédnkt process som effektiviserar bortforsling
av sprangmaterial, transporter, upplag osv. En kostnadskalkyl haller pa att tas fram
som beaktar alla dessa olika aspekter av genomférandet.

P& 13ng sikt innebar ekonomisk hallbarhet att man féresprakar lésningar som blir
kostnadseffektiva att underhalla samt att man bygger in en flexibilitet i planen som
bidrar till att framtida onddiga @ndringar undviks. Redan nu férs en dialog med
kommunens drift- och underhallsansvariga for att fa en forstaelse fér vad som kréavs
for att kunna skdéta omradet pa ett s3 smidigt och kostnadseffektivt satt som méjligt.
Det kan exempelvis innebara att hitta den basta placeringen fér skotselvdgar och
diskutera hur kommunens naturomraden underhalls.

Att ta fram en flexibel detaljplan bidrar ocksa till den ekonomiska hallbarheten genom
att kostsamma planandringar undviks. En diskussion har férts med representanter fran
Trafikverket angdende en framtida gdng- och cykelvég utefter Dalarévagen. Som en
foljd av detta sparas en ca 20m bred naturremsa mellan Dalarévagen och
tomtmarken. Naturremsan kan i framtiden géras om till en gang- och cykelvédg utan
att en plandndring maste ske.

4 Ekologisk hallbarhet

4.1 Vardet av ekologisk hallbarhet

Precis som de andra hallbarhetsbegreppen &r ekologisk hallbarhet brett och tacker in
ett flertal olika aspekter. Fér att uppnd en god ekologisk hallbarhet bér det naturliga
kretsloppet varnas och den biologiska mangfalden bevaras. Ekologisk hallbarhet
innefattar allt som har med jordens ekosystem att géra. Bryter man ner detta till att
fokusera pa stadsbyggande brukar man tala om bland annat ekosystemtjanster,
dagvattenhantering, bevarande av naturvarden, hallbar vattenplanering, resurssnalt
byggande, anpassning till naturen, rekreation, lokala kretslopp och ett effektivt
markutnyttjande.

4.2 Ekologisk hallbarhet i Albyberg

Visionen fér Albyberg har sedan starten varit att skapa ett verksamhetsomrade med
stort fokus pa ekologisk hallbarhet. Tidigt i projektet fér etapp 2 togs beslut att férsoka
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bevara stora delar av omrddets befintliga gronska for att skapa ett attraktivt
verksamhetsomrade som &r nytankande i sin struktur och gestaltning. En
naturvirdesanalys som utpekade de mest vardefulla naturomrddena 13g till grund for
illustrationsplanen.

Utover flertalet av de utpekade naturvdrdesomradena beh3lls &ven annan naturmark
genom en medveten planering. Till exempel laggs ytor fér hantering av dagvatten i
anslutning till bevarade naturvérden. Pa sd vis erhdlls en sammanhangande grén
struktur i omrédet.

Projektgruppen har valt att arbeta med ett koncept som innebér att tva stérre gréna
kopplingar (se Figur 3.3) bevaras samt att det skapas lankar till naturparken som
ingar i etapp 1.

I den sédra kopplingen ingdr ett av de mest vérdefulla naturvérdesobjekten bestdende
av en sumpskog. Idag finns det en befintlig naturstig hdr som stracker sig séderut fran
planomradet. Intentionen &r att mojliggéra for denna informella g8ngstig att vara kvar
samt att den ska lanka till naturparken i etapp 1. Den norra kopplingen bestdr inte av
ndgra gdngstigar utan blir mer ett ekologiskt samband och en spridningskorridor for
véxter och djur. Foér att de tvad stérre gréna kopplingarna ska fungera som ekologiska
samband for te.x. vilt, bér man bygga bort barridgren som finns i Albybergsringen.
Detta kan goras genom ekodukter i form av breda halvtrummor under végen pa
Idmpliga stallen.

Naturparken som ingdr i etapp 1 blir det stérsta rekreativa omradet i Albyberg med
anlagd ridvag samt gang- och cykelvég.

PLANBESTAMMELSER
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Figur 3.1 Detaljplanekarta for etapp. Naturparken strécker sig mellan exploateringen i etapp
1 samt exploateringen i etapp 2 och blir det omr8det med hégst rekreativa vérlden.
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Albyberg &r ett starkt kuperat omrade och for att kunna erbjuda plan tomtmark till
forsaljning kommer stora ingrepp behova ske. Dar det ar méjligt har tomtmarken
anpassats till att félja naturliga branter och slanter och projektet har héjdsatts med
utgdngspunkt att stora fyliningar undviks. Dock kommer det bli nédvandigt att
genomfdra en hel del sprangningar och schaktning av massor.

N&r ett omrades topografi &ndras kan det f& hydrologiska konsekvenser fér bland
annat grundvattnet samt regnvattnets avrinning i omradet. Fér att bevara de
kvarvarande vdtmarkerna maste tillrécklig tillrinning till dessa sakerstallas. I Annat fall
riskerar naturvardena att minska eller férsvinna vilket paverkar den ekologiska
hallbarheten negativt.

Dagvattenhanteringen i omradet har varit en central fraga tidigt i projektet och ett
flertal dagvattendammar ingar i forslaget. For att fa dessa ekologiskt hallbara bor de
anpassas sa att den biologiska mangfalden och landskapsbilden framjas. Aven
utformningen av omradets gator med trédplanteringar som tar upp dagvatten &r en
viktig del i hallbarhetsbegreppet.

Vilka bestammelser som kommer finnas i detaljplanen angdende byggnaders
utformning och gestaltning ar annu inte bestamt. I detaljplanen finns det utrymme att
styra byggnationen mot ett hallbarhetsténk som skulle kunna innebéra ex vis

o . e . o . o

atervunna material och en begransning av de hardgjorda ytorna pa tomtmark.

En av de viktigaste ekologiska vardena i omradet &r Husbyan. Husbyan &r ett
vérdefullt vattendrag vars status inte far riskeras att paverkas negativt av planerna for
omradet. Séder om omradet finns ocksa vattentdkter som berdrs av atgérder i
Albyberg. Fér att inte negativt paverka omraden nedstréms krévs dels att dammar
anldggs innan byggnation startar i omradet fér att ta hand om féroreningar, dels att
dammarna utformas sa att rening av tillstrémmande vatten sker innan de rinner vidare
nedstréms till Husbyan.

Planférslaget for Albyberg innebar att stora arealer skog kommer réjas for att ge plats
for tomtmark. Olika kompensationsdtgarder for att hdja vardet i kvarvarande skog har
foreslagits i den miljokonsekvensbeskrivning som tagits fram i projektet.
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Figur 3.2 Naturvérdesinventeringen som utférdes i ett tidigt skede av projektet pekar ut ett

flertal naturvdrdesobjekt. Denna karta med naturvédrdesobjekt har legat till grund for

utformningen av illustrationsplanen och de mest vérdefulla naturvédrdesobjekten bevaras i

planférslaget.
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Figur 3.2 Tv stérre gréna kopplingar bevaras i planférslaget. Den sédra kopplingen bevarar
en befintlig naturstig samt férbinder omr8det R&ttfallan med naturparken i etapp 1. Den
norra kopplingen frémjar ekologiska samband samt blir en viktig spridningskorridor.
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