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SAMMANFATTNING

Befintliga verksamheter inom Soderby 6:4 och Séderby 6:5 i Handen har vuxit ur sina lokaler och
ir 1 behov av storre kontorslokaler inom de egna fastigheterna. Da fastigheterna inte regleras av
nagon gillande detaljplan behéver en ny detaljplan upprittas. Syftet med detaljplanen ér att
mojliggora att befintligt smahus ersitts med en signaturbyggnad for kontor- och verksamheter i
Handen. Planforslaget innebar fortitning i kommunens utpekade stadskdrna och mojliggor for
fler arbetsplatser i ett centralt lige. En malsittning dr att mojliggora £6r en ny byggnad med hoga
kvaliteter gillande gestaltning och arkitektonisk utformning for att skapa ett nytt entrémotiv till
Handen. Kommunen bedomer att férslaget innebir ett positivt tillskott till Handen och att
planforslaget dr limpligt med avseende placering, skala och utformning sett till platsens
forutsittningar samt i forhallande till sin omgivning. Under planprocessen har en undersékning
om betydande miljépaverkan tagits fram. Kommunens bedémning dr att detaljplanen inte medfor
betydande miljopaverkan varpa en miljokonsekvensbeskrivning inte kommer att tas fram.

DETALJPLANEPROCESSEN

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) fjirde och femte kapitel, och ska enligt denna lag f6lja en viss handliggningsordning.
Detaljplanen handliggs enligt plan- och bygglagen 2010:900 (i dess lydelse efter 1 januari 2015)
med standardforfarande.

Pilen nedan visar planprocessens olika skeden och nu dr detaljplanen i samradsskede.
For mer information om planprocessen se kommunens hemsida (www.haninge.se/plan).

detaljplanesamrad granskning antagande laga kraft

genomforande




1. DETALJPLANENS SYFTE

1.1 SYFTE

Syftet med detaljplanen dr att moéjliggora fOr att ersitta befintliga smahus med en ny kontors- och
centrumbyggnad i Handen. Syftet dr att ocksd att fortita staden i Haninge kommuns stadskirna
och att mojliggora for fler arbetsplatser. Vidare dr syftet att pa en strategisk plats tillskapa
bebyggelse med hoga arkitektoniska kvalitéer och att ett nytt kontorshus 1 det hir liget ska bli en
signaturbyggnad i entrén till Handen.

2. BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

2.1 DETALJPLANENS HUVUDDRAG

Befintliga verksamheter inom fastigheterna S6derby 6:4 och 6:5 har vuxit ur sina lokaler och ir 1
behov av storre kontorslokaler inom fastigheterna. Tidigare detaljplan for fastigheterna
upphivdes for att utgéra markreserv i samband med utbyggnad av vig 73. Da fastigheterna idag
inte regleras av nagon gillande detaljplan beh6ver en ny detaljplan upprittas. Idag finns cirka 25
arbetsplatser inom fastigheterna, detaljplanen har for avsikt att mojliggéra for upp till 60
arbetsplatser i en ny gemensam kontorsbyggnad. Planomradet ligger pa en strategiskt viktig plats i
en av kommunens utpekade fértitningszoner. Platsen och den nya kontorsbyggnaden har
mojlighet att skapa ett nytt entrémotiv till Handen.

Den 26 maj 2014 (§134) fick byggaktér Turbinen Fastigheter AB ett positivt planbesked for
fastigheten Séderby 6:4. Ansékan om planbesked avsig uppférandet av en ny kontorsbyggnad.
Efter erhallet planbesked har Turbinen AB forvirvat fastigheten Séderby 6:5 och har direfter
limnat in en ny ansékan dir bada fastigheterna ingar. Den 6 februari 2023 (§27) gav
kommunstyrelsen 1 uppdrag it stadsbyggnadsforvaltningen att uppritta en detaljplan som provar
mojligheterna fér kontorsbebyggelse pa fastigheterna Séderby 6:4 och Séderby 6:5 1 Handen och
darefter har aktuellt planarbete paborjats.

Fzgﬂr +2. Planomra ots iige i



2.2 DETALJPLANENS OMFATTNING OCH LOKALISERING

Planomradet ligger i Handen cirka 1,5 kilometer fran Handen station och cirka 1,4 kilometer fran
Vega station. Planomradet som omfattar fastigheterna Séderby 6:4 och Séderby 6:5 idr cirka
3500m? och avgrinsas av Gudébroleden i norr, Vendelsévigen i séder, allmin plats i vister och
en bostadsfastighet i 6st. Inom planomradet finns idag tvé villor som anvinds som kontor for tva
mindre verksamheter, Turbinen AB och en miklarfirma med cirka 25 arbetsplatser. Aktuell
detaljplan har f6r avsikt att méjliggora f6r upp till 60 arbetsplatser 1 en ny gemensam
kontorsbyggnad.

Planomradet angors via Vendels6vigen och dess markniva ligger cirka nio meter ovanfor
Gudobroleden. Tomten sluttar 4t Oster och norr och bestar férutom de tva byggnaderna till
storsta del av parkering, grusade ytor och vegetation. Mellan byggnaderna och Guddbroleden
finns en brant grisbeklidd slint och stédmur. Stédmuren uppfordes av Trafikverket inom
Soderby 6:5 i samband med att rondellen pa Gud&broleden byggdes.
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igur 23. Planomridets ldge markerat i rit.

2.3 ALLMAN PLATS

Det finns ingen allmin plats inom planomradet. Omradet vister om planomradet utgdrs av
allmin plats, ett markreservat for en tilltinkt 6vergang 6ver Gudébroleden mellan
Vendelsovigen och Port 73.

2.4 KVARTERSMARK

Hela planomradet omfattas av kvartersmark.

2.5 GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid ér 5 ar fran det planen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ritt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen fir inte dndras utan att synnerliga skl foreligger. Efter genomférandetidens utgang



fortsitter planen att gilla, men den kan da dndras eller upphivas utan att fastighetsidgaren har ritt
till ersittning (f6r exempelvis forlorad byggratt).

2.6 ARENDEINFORMATION

Planarbetet bedrivs enligt reglerna f6r standardférfarande. Planarbetet beriknas i huvudsak
kunna f6lja nedanstiende tidplan.

Kommunens namn: Haninge kommun

Detaljplanens namn: Detaljplan f6r S6éderby 6:4 och Séderby 6:5
Kommunens diarienummer: PLLAN.2014.12

Hinvisning till beslutsprotokoll: Dnr KS 2022-00813 §27
Datum detaljplan paborjad: 2023-02-06

2.6.1 Tidplan
Samrad Q1 2024
Granskning Q4 2024

Kommunstyrelsens antagande Q1/Q2 2025

2.6.1 Motiv till planforfarande

Standardférfarande tillimpas eftersom detaljplanen inte antas medféra betydande miljopaverkan,
ar forenlig med gillande 6versiktsplan och linsstyrelsens granskningsyttrande enligt 3 kap. 16§
samt bedoms inte vara av betydande intresse for allmidnheten eller vara av stor betydelse.

Enligt plan- och bygglagen 5 kap. 27 § kan detaljplaner som inte dr av principiell beskaffenhet
eller annars av storre vikt, det vill sdga av stor betydelse, antas av kommunstyrelsen. Da
detaljplanen inte bedéms vara av stor betydelse avses detaljplanen antas av kommunstyrelsen.



3. MOTIV TILL DETALJPLANENS
REGLERINGAR

I planbeskrivningen ska kommunen redovisa motiven till de enskilda regleringarna i1 detaljplanen.
Redovisningen ska gora utifran detaljplanens syfte och andra kapitlet i plan- och bygglagen.

3.1 ANVANDNING AV KVARTERSMARK

BETECKNING OCH

BESTAMMELSE- MOTIV LAGSTOD
FORMULERING
K — Kontor Kontor méjliggdr detaljplanens syfte. Motivet dr i enlighet med

syftet att tillskapa kontors-
och centrumbebyggelse samt:

2 kap. 2 § PBL- att mark
anvinds for det dndamal som
marken dr mest limpad for

2kap.3§3 PBL - en
langsiktigt god hushallning av
mark

C1— Centrum medges i
entrévaning

Anvindningen inférs f6r att moéjliggéra
centrumverksamhet i bottenplan, vilket
skapar forutsittningar f6r en levande
och trygg stadsdel med tillgang till
service 1 ndromrddet och mer flexibel
anvindning f6r kontorsverksamheten
med exempelvis mindre butiker,
utstillning, missor eller lunchrestaurang

vid behov.

Motivet stimmer med syftet
att tillskapa
centrumbebyggelse i
kontorshusets entrévaning
och mojligeor for:

2 kap. 2 § PBL- att mark
anvands for det andamal som
marken ar mest limpad for

2 kap. 3 § 3 PBL- en
langsiktigt god hushallning av
mark och

2 kap. 3 § 4 PBL- att frimja
god ekonomisk tillvixt.




3.2 EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

BETECKNING OCH
BESTAMMELSEFOR
MULERING

MOTIV

LAGSTOD

Marken far inte forses
med byggnad
(prickmark)

Reglering om att byggnad inte far
uppforas gors for att sikerstalla
bebyggelsens placering i forhallande
till transportled for farligt gods,
byggnadsférbud och fullgod friyta
for markplanering och kvalitativ
gronyta.

2 kap. 6 § 1 PBL - ta hinsyn
till stads- och
landskapsbilden

2 kap.3 § 1 PBL -en
indamalsenlig struktur

Marken far endast
férses med
komplementbyggnad
(korsmark)

Regleras for att sakerstilla lamplig
placering av komplementbyggnader
inom planomradet.

2 kap. 6 § 1 PBL- ta hinsyn
till stads- och
landskapsbilden

hs — Hégsta nockhojd
pa huvudbyggnad ar
+61,5 meter ovan
angivet nollplan

Regleras for att sakerstilla
huvudbyggnadens h6jd ovan nollplan
och att bygegnaden 1 hojd 1 forhaller
till omkringliggande bebyggelse och
bidrar till byggnadens funktion som
landmirke. Genom en resligare
byggnadsvolym tillits byggnaden
utgora ett blickfang och samtidigt
inte dominera héjdmassigt till den
villabebyggelse s6der om
planomradet. Reglering av héjden
gors dirmed med hinsyn till stads-
och landskapsbilden.

2 kap. 6 § 1 PBL- ta hinsyn
till stads- och
landskapsbilden

2 kap. 6 § 6 PBL - ta hinsyn
till trafikforsorjning for
Bromma flygplats

h, — Hégsta nockhojd
pa
komplementbyggnad
ar 4,0 meter

Regleras for att siakerstilla
komplementbyggnaders h6jd ovan
mark och mojliggora for car ports,
garage och forrad med tillrdcklig plats
for olika takformer 1 hojdled.
Reglering av hojd syftar till att
begrinsa hojden sa att
komplementbyggnader inte
dominerar pa platsen samtidigt som
funktionalitet sikestalls.

2 kap. 6 § 1 PBL - ta hiansyn
till stads- och
landskapsbilden

u1 — Markreservat for
allmannyttiga
underjordiska
ledningar

Regleras for att sakerstilla rttighet
tor ledningsstrak for underjordisk
ledning.

2 kap. 5 § 3 PBL- ordna
vattenforsorjning och avlopp




P1 =
Huvudbyggnadens
l&ngsida ska placeras
langs med
Guddbroleden

Regleras for att siakerstilla
huvudbyggnadens placering inom
fastigheten och att bebyggelsen utgor
ett skydd mot farligt godsled och
skapar en tyst sida for entré och
vistelseytor lings med
Vendels6vigen.

2 kap. 6 § 1 PBL- ta hinsyn
till stads- och
landskapsbilden

2 kap. 5 § 4 PBL-
bebyggelsen lokaliseras med
hinsyn till mojligheterna att
torebygga bullerstorningar

P2 —
Huvudbyggnadens
huvudentré ska
placeras mot
Vendelsévagen pa
byggnadens sodra
eller vasta fasad

Regleras for att sikerstilla
huvudentréns placering pa
huvudbyggnaden 1 anslutning till
skyddad sida och infart och koppling
till Vendelsévigens gaturum i
stadsmiljon.

2 kap. 6 § 1 PBL- ta hinsyn
till stads- och
landskapsbilden

2kap. 5§ 1 PBL-
bebyggelsen lokaliseras med
hinsyn till risken f6r olyckor

Ps—
Komplementbyggnad
ska placeras minst 1,0
meter fran
fastighetsgrans

Regleras for att sakerstilla
komplementbyggnaders placering
inom fastigheten och sikerstilla
avstand for uppférande och
underhall till grannfastigheter.

2 kap. 6 § 8 PBL- ta hinsyn
till behovet av framtida
térindringar och
kompletteringar

Skydd mot stérningar
Fran samtliga utrymmen
for stadigvarande
vistelse ska det finnas
minst en utrymningsvag
som mynnar fran
transportled for farligt
gods.

Friskluftsintag till
utrymmen for
stadigvarande vistelse
ska placeras mot en
trygg sida, bort fran
transportled for farligt
gods eller pa tak.

Fasader som vetter
direkt mot transportled
for farligt gods ska
utf6ras i obrannbart
material alternativt med
konstruktion som minst
motsvarar brandteknisk
klass EI 30.

Fonster och glaspartier i
fasad som vetter direkt
mot transportled for
farligt gods ska utforas i
lagst brandteknisk klass

Regleras for att sikerstilla
riskreducerande atgirder inom
planomradet vid olyckor lings med
transportled for farligt gods.

2 kap. 5§ 5 PBL-
bebyggelsen placeras med
hinsyn till risken f6r olyckor

2 kap. 6 § 2 PBL-
byggnadsverk placeras med
hinsyn till skydd mot
uppkomst och spridning av
brand och mot trafikolyckor
och andra olyckshindelser




EW 30. Fonster tilléts
vara Oppningsbara.

01 — Storsta tillatna
takvinkel for
huvudbyggnad ar 6
grader

Regleras for att sakerstilla takets
utformning, lutning och att taket kan
doljas inanfér hojd pa parapet.

2 kap. 3 § 1 PBL- mojliggor
en estetiskt tilltalande
utformning av bebyggelse

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

f1 — Minst 80 % av
fasadmaterial pa
huvudbyggnad mot
Guddbroleden ska
utféras i fasadglas.
Hogst 25 % av
fasadmaterial pa
huvudbyggnad mot
Vendelstévagen far
utféras i glas. Sockel
och fonster ar
undantaget.

Regleras for att sakerstilla
bebyggelsens arktektoniska koncept
med en glasfasad mot Guddbroleden
och ett i huvudsak avvikande
fasadmaterial mot Vendelsovigen.

2 kap. 3 § 1 PBL- mojliggor
en estetiskt tilltalande
utformning av bebyggelse

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

f, — Sockel pa
huvudbyggnad mot
Gudobroleden ska
minst vara 1,5 meter
hdg.

Regleras for att sakerstilla hojden pa
huvudbyggnadens sockel och
bygenadens gestaltning som ett
landmirke. Byggnaden utgor
fondmotiv mot Gudobroleden och
utfors med en hog sockel for att
sakerstilla byggnadens gestaltning
som landmairke och en god
formverkan i den kuperade
terrangen.

2 kap. 3 § 1 PBL- mojliggor
en estetiskt tilltalande
utformning av bebyggelse

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

f3 — Parapet pa tak pa
huvudbyggnad far
som hogst vara 1,0
meter hog. Parapet
ska inrymmas inom
nockhdjden.

Regleras for att sakerstilla hojden pa
parapet (sarg) och takets utformning
sa att taklinjen f6rblir obruten och att
taket uppfattas som ett platt tak.

2 kap. 3 § 1 PBL- mojliggor
en estetiskt tilltalande
utformning av bebyggelse

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

fs — Teknik pa tak pa
huvudbyggnad ska
inrymmas innanfor
parapet och far inte
sticka upp ovan
parapetens Oversta
kant. Undantag gors
for mindre teknik,
hdégst 0,2 meter i
diameter och som
placeras minst 1,0
meter fran fasadliv.

Regleras for att sakerstilla takets
utformning och att ingen storre
teknik sticker upp ovanfor
parapetens hogsta kant. Undantag
gors for mindre teknik som tillats
sticka upp ovanfor parapet.

2 kap. 3 § 1 PBL- mojliggor
en estetiskt tilltalande
utformning av bebyggelse

2 kap. 6 § 1 PBL- ta hinsyn
till stads- och
landskapsbilden och intresset
av en god helhetverkan
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b1 — HOgsta tillatna
niva pa fardigt golv for
entrévaning ar +42,5
meter dver angivet
nollplan.

Regleras for att sakerstilla
entrévaningens hojd i forhallande till
nollplanet och att huvudbyggnaden
anpassar sig till befinitliga
markhdéjder samt ansluter till
markhojden vid planomradets infart.

2 kap. 3 § 1 PBL- mojliggor
en estetiskt tilltalande
utformning av bebyggelse

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

2 kap. 6 § 7 PBL- ta hinsyn
till moéjliggheter for personer
med nedaatt rorelse- och
orienteringsférmaga att
anvinda omradet

byggnadsarea ar 150
m2.

byggnadsarean inom byggritten och
hur stor del av marken som far
upptas av komplementbygenad.

e1 — Storsta Regleras for att sakerstilla 2 kap. 6 § 1 PBL- ta hinsyn
byggnadsarea ar 750 | byggnadsarean inom byggritten och | till stads- och
m2 hur stor del av marken som far landskapsbilden och intresset
upptas av byggnad i férhallande till av en god helhetverkan
fastighetens storlek, omkringliggande
bebyggelse samt for att sikerstilla
tillrdckligt friyta for parkering,
avfallshantering/leveranser samt
kvalitativ gronyta.
e — Storsta Regleras for att sikerstilla 2 kap. 6 § 1 PBL- ta hinsyn

till stads- och
landskapsbilden och intresset
av en god helhetverkan

4. GENOMFORANDEFRAGOR

I planbeskrivningen redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga
atgirder som behovs for att detaljplanen ska kunna genomféras pa ett samordnat och
indamalsenligt satt. 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.

4.1

Fastighetsreglering

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Detaljplanen mojliggor for att marken 1 samband med detaljplanens genomférande inom
fastigheten Séderby 6:5 kan slas samman med Séderby 6:4. Fastighetsgrinserna dr osidkra och ska
fastighetsbestimmas under planprocessen.
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Figur 34. Fastigheter som kommer skis samman markerade i ritt.

Markagoférhallanden
Lagfaren och taxerad dgare for S6derby 6:4 och 6:5 ir en privat fastighetsdgare.

Ledningsratter, u-omraden, servitut

En utredning om andelsservitut har sakerstillt att S6derby 6:4 och Séderby 6:5 ir inte belastade
av servitut.

I planomradets norra delar 16per en vattenledning 6ver fastigheten. Ledningen omfattas idag inte
av nagon ledningsritt. I samband med planlidggningen ska ledningsritt for vattenledningen
tillskapas.

Infarter

Infart till S6derby 6:4 och S6derby 6:5 sker frin Vendelsévigen via S6derby 6:4. Efter
detaljplanens genomférande kommer fastigheterna slas ihop och befintlig infart via
Vendelsovigen att nyttjas.

4.2 KONSEKVENSER FOR FASTIGHETER

I sambans med detaljplanens genomférande ska fastigheterna S6derby 6:4 och Séderby 6:5 slis
samman och bilda en gemensam fastighet. I och med detta kommer S6derby 6:5 att upphora. Att
sla samman fastigheterna till en gemensam fastighet dr en forutsittning for detaljplanens
genomforande.
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Fastighetskonsekvenstabell

BESKRIVNING FASTIGHET | MARKANVANDNING | KOMMENTAR
FASTIGHETSREGLERING | Séderby 6:4 Mark reglerad med KC; | Fastighetsdgare
och Soderby kan slas ihop till en ansOker om
0:5 gemensam fastighet. reglering och
sammanlidgening
av fastigheterna
Soderby 6:4 och
06:5
LEDNINGSRATT Séderby 6:4 Mark reglerad med u- Mark ska vara
och Soderby omrade for tillgénglig for
0:5 underjordiska ledningar. | underjordiska
ledningar

4.3 TEKNISKA FRAGOR

Tekniska atgarder

Fastighetsdgaren star for alla eventuella kostnader eller ombyggnationer av allmin plats och inom
kvartersmark i samband med detaljplanens genomforande.

Utbyggnad av allman plats

Detaljplanen innefattar ingen allmin plats.

Utbyggnad vatten och avlopp

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Inom
planomradet finns befintliga servisledningar for vatten och spillvatten som leds 6ver allmin plats
till anslutningspunkt, kapacitet 1 ledningsnitet finns. I samband med planens genomférande ska
torbindelsepunkt f6r vatten och avlopp samt dagvatten upprittas i fastighetsgrins. Vatten och
avloppsledning mellan befintlig anslutningspunkt och fastighetsgrins ska 6verga till kommunen.

Kapacitet for beriknade dagvattenfléden i det kommunala ledningsnitet finns for att ta emot
dagvattnet.

Energi

Planomradet ér anslutet till det kommunala el- och telenitet. I och med att planomradet byggs ut
med ett storre hus med fler arbetsplatser idag kommer férbrukningen att 6ka. Kapacitet f6r
planforslaget ska utredas vidare i detaljplanens granskningsskede.

Avfall

Avfall himtas och hanteras av SRV Atervinning. I och med att planomradet byggs ut med ett
storre hus med fler arbetsplatser idag kommer andelen avfall att 6ka. Behov av himtning, utékat
avfall och anpassning till gillande krav har utretts under planprocessen och ska faststillas i
samband med bygglovsprocessen.
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4.4 EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomisk bedomning

En forutsittning for detaljplanen dr att planens genomférande inte belastar kommunen
ekonomiskt genom exempelvis utbyggnad av allmin plats eller ombyggnad av annan infrastruktur
exempelvis el, vatten och avlopp.

All eventuell utbyggnad och aterstillande av allmin platsmark i samband med genomférandet av
detaljplanen belastar fastighetsigaren. Exempel pa sidan ekonomisk belastning kan vara att
iordningstilla in- och utfart mot Vendelsévigen samt att tillskapa férbindelsepunkt f6r dagvatten.

Planavgift och fastighetsbestamning

Plankostnadsavtal har tecknats med Turbinen AB for att tacka kostnader i samband med
upprittande av detaljplan, dirmed kommer inga planavgifter tas ut vid bygglov.

I samband med planprocessen behéver fastighetsgrinserna, som ocksa utgdr planomradesgrinser
tor detaljplanen att fastighetsbestimmas da grinserna bedéms osikra. Fastighetsbestimning ar en
forutsittning for att kunna bestimma detaljplanegrinsen och dirmed ocksa antagandet av
detaljplanen. Fastighetsbestimning bestills av Haninge kommun och hanteras av Lantmateriet.
Fastighetsbestimning dr en lantmiteriforrittning och bekostas av fastighetsigaren.

Markintrang

I planomradets norra delar, lings med befintlig stédmur, 16per en vattenledning som égs av
Haninge kommun. Detaljplanen ska sikerstilla ett markreservat f6r underhall och tillgang till
ledningen genom ett u-omrade pé plankartan.

Drift vatten och spillvatten

Fastigheterna inom planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomride for vatten och
avlopp och ir kopplade till kommunens ledningsnit. Dock ir fastigheterna inom planomradet
inte anslutna till VA-kollektivet. I samband med detaljplanens genomférande ska fastighetsigaren
ansluta till VA-kollektivet.

Gatukostnader

Planomradet omfattas inte av nagon allmin platsmark och inga gator eller infrastruktur bedéms
beh6va byggas om for att mojliggora f6r planforslaget. lordningsstillande av infart kopplat till
Vendelsovigen bekostas av fastighetsagaren.

4.5 ORGANISATORISKA FRAGOR

Exploateringsavtal

Da planomradet inte omfattas av nagon allmin platsmark kommer inte nagot exploateringsavtal
mellan fastighetsidgare och kommunen att upprattas i samband med planprocessen.

4.6 KULTURVARDEN

Rivningsforbud

Bebyggelsen inom planomradet omfattas inte av nagot rivningsférbud.
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Bevarandekrav

Bebyggelsen inom planomradet omfattas inte av nagot bevarandekrav.

5. PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

5.1 KOMMUNALA PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Detaljplan och planprogram

Det finns ingen gillande detaljplan f6r planomradet. I samband med ombyggnationen av vig 273
upphivdes gillande detaljplan for att utgéra markreserv.

Planomradet angrinsar till detaljplanerna B2 och D30. Stadsplanen B2 faststilldes 6 juli 1940 och
reglerar delar av slinten vister om planomradet som allmin plats. Detaljplan D30 antogs 9 april
1990 (Laga kraft 1990-05-08) reglerar gangbron 6ver Gudébroleden och del av Vendelsévigen
som lokalgata.

Planomradet angrinsar till planprogrammet t6r Port 73. Detaljplanen far inte forsvara f6r den
koppling mellan Port 73 och Vendelsévigen som finns utpekad i det angrinsande
planprogrammet. Planomradet omfattas inte av nagot planprogram.
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Fz("gm* 65. Bild fran planprogram for Port 73, Siderby Hmudga"i-’d 2:43 med flera s 26. som visar viktiga kopplingar och strak.
Planomradets liige inom rid markering.

Planbesked
Beslut om planbesked fattades 6 februari 2023 (§134).

Oversiktsplan

I gillande 6versiktsplan 2030 (antagen 20106) dr planomradet utpekat som medeltit till tit
stadsbygd med goda maijligheter £6r fortsatt komplettering med bebyggelse for fler arbetsplatser.
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Handen ingir tillsammans med Vega i en av Stockholms lins utpekade regionala stadskirnor, och
en stor del av kommunens bebyggelseutveckling kommer den nirmaste tiden att ske i Handen.
Omradet nirmast vdg 73 ar utpekat som limpligt for tjansteforetag eller littare industri som ar
mindre transportintensivt eller stérande.

Planférslaget bedoms vara forenligt med Haninge kommuns 6versiktsplan och
stadsutvecklingsplan da den mdojliggor f6r utveckling av kontor och centrumindamal i ett
strategiskt lage i Haninge kommun. Dessutom ligger omradet i nirheten av vig 73 i ett omrade
som limpar sig for tjinsteféretag och har dirmed goda méjligheter f6r fortsatt komplettering
med bebyggelse for fler arbetsplatser.

Framtida struktur (OP2030) a 7 A / 4

/N\/ Fortatningszon

Framtida markanvindning (OP2030) =~

Ovrig gronstruktur
Stora opaverkade omraden
Tyresta nationalpark

Tatortsnara gronomraden
Gles stadsbygd
Medeltat stadsbygd

. Tat stadsbygd
Y

' Grénstrak e Tt Ty i 1 "]'T_'-;#A“E"-':’}
Foretagsomrade R | ;
== Ny bebyggelse Omé
[ ] Naturreservat
. Svaga grona samband
Bl Utredningsomrade e e e 7 ¥
B Replipunkt . - ‘ ); 4
i F ; [
Figur 46. Utdrag ur kommunens oversiktsplan som visar framtida markanvindning. Planomradets lige markerat med rod ring.

Stadsutvecklingsplan (férdjupad dversiktsplan)

I Haninge kommuns stadsutvecklingsplan (antagen 2018) dr planomradet utpekat som blandad
stad med tonvikt handel. Vendelsovagen ir utpekat som regionalt cykelstrak, stadsgata samt
mojligt kapacitetsstarkt kollektivtrafikstrak. Norr om planomradet och Vendelsovigen pekar
stadsutvecklingsplanen ut en méjlig fortitning av bostider.

N, \ y
Figur 57. Utdrag ur stadsutvecklingsplanen, planomridets lige vid rod markering.
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Da planomradet utvecklas med kontor och verksamheter f6ljer planforslaget ocksa
stadsutvecklingsplanen. Planférslaget ligger inom kvartersmark och kommer dirmed varken
paverka eller forsvara for den, 1 6vrigt planerade utvecklingen av Vendelsévigen.

Dagvattenstrategi

Haninge kommuns dagvattenstrategi, antagen 2016, innehaller riktlinjer och strategier f6r hur
dagvatten ska hanteras i kommunen. Dagvatten i forsta hand hanteras lokalt pa kvartersmark for
att skapa robusta bebyggelsemiljoer. Bebyggelsen lokaliseras och utformas sa att skador pa
byggnader, anliggningar och omgivning vid kraftiga regn minimeras. Anldggningar f6r
dagvattenhantering utformas sa att de berikar bebyggelsemiljén och gynnar den biologiska
mangfalden. Férorening av dagvatten forhindras genom att begrinsa antalet féroreningskillor.
Fororenat dagvatten hanteras med lokala atgarder. Efterféljande dagvattensystem utformas sa att
ytterligare féroreningar avskiljs under vattnets vig till recipient eller reningsverk.

For att uppna en hallbar dagvattenhantering har kommunen som mal att vid planarbeten ska
mark motsvarande minst 6 % av den totala reducerade hardgjorda ytan reserveras for
infiltrationsytor for 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 vixtbiddsdjup pa minst 20 cm, samt vattenytor och permeabla
semihardgjorda ytor riaknas ej som hardgjorda ytor.

Parkeringsstrateqgi

Haninge kommuns parkeringsstrategi, antagen 2018, innehaller riktlinjer f6r hur parkering ska
behandlas och riknas ut i stadsbyggnadsprojekt.

Parkeringsstrategin bygger pa fyra overgripande mal:

1. Staden blir tillginglig. Detta innebdr att konkurrenskraften for gang-, cykel- och kollektivtrafik
ska stirkas samtidigt som tillgangligheten f6r bilburna uppritthalls. Det ska vara litt f6r besokare
att hitta cykel- och bilparkering vid viktiga malpunkter.

2. Marken anvinds effektivt. Markparkeringar ska undvikas i de ligen som limpar sig val for
fortitning med ny bebyggelse. For att motverka en 6verkapacitet av ytor for bilparkeringar ska
parkeringsbehovet vid ny- och ombyggnation bestimmas enligt varje projekts specifika
forutsittningar. Detta innebir att flexibla parkeringstal ska tillimpas vid ny- och ombyggnation
och parkeringstalet dr dirfér beroende av projekt- och ligesspecifika forutsittningar.

3. Stadsmiljon blir attraktiv. Utbyggnaden av stadskdrnan och andra centrala titorter i Haninge
ska styras utifrin vilka stadsmilj6er vi vill skapa. Stadsmiljén planeras i en mansklig skala dér
trafikplaneringen foljer prioriteringsordningen mellan trafikslag.

4. Hallbart resande ska uppmuntras. Gang-, cykel- och kollektivtrafik ska prioriteras sa att
o6nskad miljopaverkan som koldioxidutslapp och trafikbuller minskar. Planering f6r cykel- och
bilparkering ska bidra till att andelen resor med gang-, cykel- och kollektivtrafik okar.

For framtagning av parkeringstal f6r gillande planomrade anvinds parkeringsstrategin samt
tillh6rande tillimpning av zoner. Planomradet ar belaget inom zon B.

For zon B verksamhet kontor (inkl besokare) giller:
Bilparkering: 15platser/1000m? BTA
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Cykelparkering: 13platser/1000m? BTA

For zon B verksamhet sillankopsbutiker (inkl besokare) giller:

Bilpatkering: 23platser/1000m? BTA
Cykelpatkering: 11platser/1000m? BTA
For zon B verksamhet lunchbar/ café (inkl besokare) giller:
Bilparkering: 37platser/1000m? BTA
Cykelparkering: 13platser/1000m? BTA

5.2 REGIONALA
Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen (RUFS 2050)

Handen ingar tillsammans med Vega i en av Stockholms lidns utpekade regionala stadskirnor, och
en stor del av kommunens bebyggelseutveckling kommer den narmaste tiden att ske 1 Handen.
Enligt RUFS 2050 bor de regionala stadskdrnorna stimuleras i sin stadsutveckling och
komplettera den centrala regionkirnan Stockholm. Ambitionen bor vara att skapa upplevelserika,
tita och varierade miljGer.

5.3 RIKSINTRESSE

Trafikkommunikation

Planomradet omfattas av riksintresse f6r kommunikationer enligt 3 kap 8 § MB. Planomradet
ligger inom MSA-yta f6r Bromma flygplats. Utover MSA-ytan ligger planomradet ocksa 1
anslutning till infarten till vig 73 som utgor riksintresse.
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Figur 78. Bilden hamtad fran Lansstyrelsens Linskarta Stockbolms lin 2024-02-06. Planomriadets lige vid rid markering.

e

Mt = »»--_.'.a,'ﬂ
& La S .

Planomradet berérs av en MSA-yta f6r Bromma flygplats (objekt id 105) som utgor ett
riksintresse. MSA stir for Minimum Sector Altitude och stricker sig 55 kilometer fran antingen,
flygplatsens landningshjalpmedel eller referenspunkt. Inom MSA-ytans omrade kan hinder
péaverka flygprocedurerna till och fran flygplatsen och darfor ska héga hinder som dr hégre dn 20
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meter ovan omgivande mark eller vattenyta utredas huruvida tex. nya byggnadskroppar kan
utgora ett hinder for flygplatsens flygprocedurer. Ett hinder som dirmed kan paverka
riksintresset Bromma flygplats negativt.

Planomradet ligger i nirheten av vig 73 dir bade vigen och infarten utgor ett riksintresse. Vig 73
mellan Stockholm och Nynashamn 16per utmed hela kommunens titortsband och utgér en
forbindelse mellan regionala centrum, vilket innebir att vigen har sirskild regional betydelse.
Enligt 6versiktsplanen foresprakar kommunen att transportintensiva och ytkrivande foretag
placeras nira trafikplatserna utmed motorvigen.

5.4 MILJOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormer (MKN) ér ett juridiskt bindande styrmedel som regleras med stéd av 5 kap
miljobalken. Idag finns miljékvalitetsnormer f6r utomhusluft, ytvatten, grundvattenférekomster
samt omgivningsbuller.

Vatten

Delavrinningsomrade 4r Drevviken och huvudavrinningsomrade dr Tyresan. Drevviken ar
beldget cirka 1,7 kilometer norr om planomradet. Miljokvalitetsnormerna f6r Drevviken stiller
krav pa atgirder for att forbittra vattensystemets ekologiska och kemiska status.

Den ekologiska statusen 1 Drevviken har klassificerats till otillfredsstillande med avseende pa
overgodning. Kvalitetskravet for recipienten gillande ekologisk status ar god ekologisk status till
2033.

Den kemiska statusen i Drevviken uppnar ej god status med avseende pa gransviardena da de
prioriterade amnena PFOS, antracen, tributyltenn, kvicksilver, polybromerade difenyletrar
overskrids i vattenférekomsten. Kvalitetskravet f6r kemisk status dr satt till ”god kemisk
ytvattenstatus” med undantag for vissa amnen pa grund av osikra orsaker och att det dr tekniskt
omdiligt att uppna 6nskade effekter. Atgirder bor sittas in sa snart som mojligt for att nd malet
om en god kemisk status till 2027.

For att na miljokvalitetsnormerna for vatten togs 2021 ett lokalt dtgirdsprogram fér Drevviken
fram. Nya exploateringar inom avrinningsomradet omfattas inte av foreslagna atgirder och
dirmed forutsitts att en hallbar dagvattenhantering tillimpas inom dessa. Ingen av de foreslagna
atgirderna i programmet ligger inom planomradet, det ar darfor viktigt att en héllbar
dagvattenhantering tillimpas for planerad byggnation.

Buller

Miljokvalitetsnormen f6r omgivningsbuller innebir att det vid planeringen ska efterstrivas att
omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa minniskors halsa. Enligt Naturvardsverket ar
miljokvalitetsnormen for buller en slags malsittningsnorm som inte anger nagon sarskild niva
som ska eller bor f6ljas vid en viss tidsangivelse.
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Bullerzoner vég och jarmvég, Bullerutredning 2020~

Under och lika med 45 dB
Over 45 dB till och med 50 dB
Over 50 dB till och med 55 dB
Over 55 dB till och med 60 dB
Over 60 dB till och med 65 dB
I Over 65 dB till och med 70 dB
I Over 70 d8 till och med 75 dB
I Over 75 dB och uppat

4
Figur 89. Haninge kommuns bullerkartliggning som visar uppmitta bullerzoner for vég och jarnvdg.

Det finns inga krav eller riktlinjer pa omgivningsbuller f6r kontor eller centrumindamal och de
omfattas inte heller av trafikbullerférordningen. Kommunen har tagit fram en 6vergripande
bullerkartliggning som planeringsstdd som visar att delar av planomradet utsitts for bullernivaer
over 65 dBA. Kartliggningen visar ocksa att den befintliga bebyggelsen redan idag ger ett visst
bullerskydd mot bullerkillorna Guddbroleden och vig 73 och sinker bullernivderna mot
Vendelsovigen.
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Figur 910. Haninge kommuns bullerkartliggning som visar uppmitta bullerzoner for vig och jarnvig vid fasad.

Pa grund av detaljplanens syfte och att det inte finns nagra bullerkrav f6r kontor och
centrumindamal sa har ingen specifik bullerutredning tagits fram for planférslaget. Bebyggelsen
inom planomradet ska i forsta hand placeras pa ett sadant sitt att delar av planomradets paverkan
t6r omgivningsbuller frain omkringliggande bullerkillor minskar. Detta stods ocksa av
bullerkartliggningen som visar pa den inverkan byggnadernas placering redan idag har pa
bullernivaer.

Luft

Naturvardsverket har tagit fram miljokvalitetsnormer f6r utomhusluft som giller i hela landet.
Med utomhusluft avses enligt férordningen, Luftkvalitetsférordningen (2010:477), utomhusluften
med undantag f6r arbetsplatser samt vigtunnlar och tunnlar f6r sparbunden trafik. Det finns
miljokvalitetsnormer for kvivedioxid/kviveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar (PM10/PM2,5),
markndra ozon, bensen, kolmonoxid, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. De flesta
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normerna ir sa kallade grinsvirdesnormer som ska foljas, medan nagra ir sa kallade
malsittningsnormer som ska efterstravas.

NO2 Arsmedelvarde

. <5 pg/m?
By 5-10ugme
B 10- 15 pg/m3 WHO:s rikevrde

15-20 pgimd

20 - 26 pg/mé over miljomal

26 - 32 pg/m? nedre utvirderingstrBskeln
B 32- 40 ug/m? Bure uvirderingsudskeln
. > 40 pg/m?® miljskvalitetsnerm

By Tunnelmynning - underskatiads hafter

|
Figur 4611. Arsmedelviirde fir NO2 (SBL-analys framtagen pé uppdrag av Ostra Sveriges Luftvardsfirbund 2024-02-10).
Planomradets liige vid rid —markering.
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Figur 4+12. Arsmedelviirde fir PM10 (SBL-analys framtagen pi nppdrag av Ostra Sveriges Luftvir
Planomrddets lige vid rid markering.
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Grbund 2024-02-10).

De luftanalyser som Stockholms Luft- och bulleranalyser (SBL) tagit fram visar att planomradet
har god luftkvalité som uppfyller miljokvalitetsnormerna for luft.
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5.5 BEBYGGELSE
Stads- och Landskapsbild

Inom planomradet finns idag tva enfamiljsvillor i tva vaningar som syns tydligt fran infarten till
Handen. Planomradet dr en av de fOrsta platserna som syns vid infarten till Handen, vilket
torstirks dd planomradet ligger cirka 9 meter ovanfér gaturummet och blir synligt dven pa lingre
hall. Omrédet syns bade fran Nynidsvigen, infarten till Handen och fran Guddbroleden. Sett fran
norr dr planomradet inbaddat i gronska som ger ett lummigt intryck.

Figur 4213. Planomradet pa hijden med villabebyggelsen dr en tydlig entr/als till Handen.

Lings Vendelsévigen moter planomradet ett slingrande och titare gaturum samt angrinsar mot
naturmark och lummig villabebyggelse. Hir ir tempot lugnare med ligre hastigheter och ett gang-
och cykelstrak lings med gatans sédra sida, vilket dr beldget pa motsatt sida om planomradet.
Fran Vendelséviagen upplevs fasaden fran ett nirmre hall, in mot Gudobroleden och detaljerna i
gestaltningen blir mer synliga f6r de som r6r sig lings med vigen.

Planomradet ligger pa en strategiskt viktig plats och angrinsar till tva av kommunens utpekade
tortitningszoner. Platsen och den nya kontorsbyggnaden har maojlighet att skapa ett starkt
entrémotiv till Handen och malsittningen med detaljplanen idr att det ska uppforas en
signaturbyggnad med hoga kvaliteter gillande gestaltning och arkitektonisk utformning. I
samband med planprocessen har ett gestaltningsprogram for foreslagen bebyggelse tagits fram
som bildggs planhandlingarna. I gestaltningsprogrammet redovisas forslag pa utformning,
material och kuldrer som tydliggdr fastighetsdgarens intentioner och hur bebyggelsen kommer
paverka landskapsbilden.

SEKTION AA, MOT SODER LANGS GUDOBROLEDEN

RONDELL
NYNASLEDEN GUDBBROLEDEN BEF STEDMUR SEDERBYMALM 3:299 SODERBYMALM 3:330 VENDELSOMALMSVAGEN |

Figur4314. Planforslaget i forballande till nirliggande bebyggelse lings med Gudibroleden.
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Arkitektonisk idé

Den arkitektoniska idén f6r det nya kontorshuset inom planomradet bygger pa kontrasten mellan
de tva gaturummen lings med Gudoébroleden och Vendelsévagen. Byggnaden ska forhalla sig till
de tva gaturummens skala och genom byggnadens utformning och gestaltning skapa variation
och kontrastera varandra genom tva olika skalor, gestaltning och fasadmaterial.

Denna arkitektoniska idé ar grunden till foreslagen gestaltning f6r det nya kontorshuset vilket
beskrivs tydligare under avsnitt om gestaltning.

Gestaltning bebyggelse

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora f6r en signaturbygenad inom planomradet.
Mirkesbyggnader och landmarken markerar betydelsefulla platser eller funktioner i staden. Ofta
ger de orientering i landskapet och tydliggor stadsstrukturen och fungerar ibland dven som
samlingspunkt i staden. En mirkesbygegnad utmarker sig genom uttrycksfull arkitektur med en
stark karaktir. Den har ofta en speciell funktion eller nagot slags symbolvirde som har stor
betydelse for en plats och omrade. Landmarket utgors oftast av en byggnad, men kan ocksa vara
ett offentligt konstverk eller minnesmarke. Det beh6ver inte nédvindigtvis vara en hég byggnad
utan det dr detaljering, funktion och placering och ibland byggteknik som gor byggnaden till ett
landmirke.

Bade landmarken och mirkesbyggnader fungerar nir de upplevs som intressanta och ger identitet
och karaktir at en plats. P4 manga platser i Haninge existerar redan landmairken eller
mirkesbyggnader av betydelse f6r den lokala identiteten. Vid fortitning kan dessa vara ett
tillskott och bor forvaltas och integreras i den utvecklade kvartersstrukturen. Nar vi tillskapar helt
nya markesbyggnader och landmirken i Haninge dr det avgorande att de far en medveten
gestaltning och hogre arkitektonisk kvalitet. samt placeras med omsorg.

Bade i egenskap av signaturbyggnad och med avseende pa sitt strategiska lige i Handen ar
gestaltning och kvalitet pa utformning av kontorsbyggnaden inom planomrédet av stor betydelse.
Ett gestaltningsprogram har tagits fram som mer ingaende beskriver byggnadens arkitektoniska
idé och ger forslag pa hur bebyggelsen inom planomridet kan komma att se ut. Utdrag fran
gestaltningsprogrammet som beskriver byggnadens gestaltning 1 bild och text foljer nedan.

Byggnadens gestaltning utgar fran konceptidén med de tvda byggnadsvolymer som kontrasterar
varandra med tva tydliga sidor mot gaturummen. Byggnadsvolymen och fasaden mot
Gudobroleden ir i fyra vaningar, frimst gestaltad med glas som fasadmaterial och
byggnadsvolymen mot Vendels6vigen dr 1 tre vaningar och gestaltad med ett avvikande
fasadmaterial i till exempel tri eller skivmaterial. Bada sidor knyts samman och ramas in med ett
karaktirsskapande, yttre raster som ger djupverkan, skuggningseffekt och solavskidrmning.

Fasaden mot Guddébroleden signalerar transparens och 6ppenhet och blir som ett skyltfonster in
till verksamheterna innanfér. Glasvolymen vilar pa en sockel och stddmuren lings med
Gudobroleden. Under kvills- och vintertid kommer byggnaden annonsera sig dnnu tydligare och
lysa upp platsen som en lykta.
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Figur4415. Visualisering av ex/ggen gestaltning for den nya kontorsbyggnaden mot Gudobroleden

Den lagre fasaden mot Vendelsoviagen moter det mer smaskaliga gaturummet och den grona
omgivningen. Hir r6r sig manniskor och trafik med en lidgre hastighet och kommer nirmre
byggnaden. Lings med den hir gatan syns Fasadens materialitet pa nirmre hall och ger karaktir
till rummet. Fasaden gestaltas enhetligt med likformade fonster och med samma aterkommande
rytm mellan vaningarna. At Vendelsévigen finns byggnadens huvudentré som synliggérs genom
en kontrasterande accentfirg och ett skirmtak. Kontorsbyggnadens hogsta tillitna nockhojd ar
+061,5 meter 6ver angivet nollplan och regleringen utgar fran den hogre volymen lings med
Gudobroleden. Utéver huvudbyggnaden tillats komplementbyggnader inom byggritten som
tillits vara 4,0 meter hoga. Pa kontorsbyggnadens Ostra sida och vid tva mindre platser kopplat
till omradets infart tillats komplementbyggnader med samma héjdangivelse som inom byggritten
tor huvudbyggnaden dmnade for tex skdrmtak, garage och sophus.

Figur #5106. Visualisering av foreslagen gestaltning for den @/a kontorsbyggnaden mot 1 endelsivigen
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Figur #617. Forslag gestaltning och konceptindelning av fasader.

Byggnadens kontors- och verksamhetsvaningar vilar pa en sockel som I6per runt byggnaden och
som utgar fran befintlig markh6jd vid huvudentréns placering. Sockelns hojd gor att byggnaden
far ett resligt uttryck och ett fundament att std pa. Sockeln landar delvis ocksa pa stédmuren. Dir
sockeln dr som allra hogst, pa byggnadens vistra fasad (pd byggnadens Ostra sida, sett fran
Gudébroleden) goms delar av sockeln undan med hjilp av en stédmur och slint som skymmer
nedfarter och ramper till garageplanen. Stédmurar och slinter som gémmer undan nedfarter och
garageportar ger fasaden mot Gudobroleden ett rent och sammanhillet uttryck.

TRAFASAD "
PLATDETALJER | KULOR LIKA FASAD

SARG LIKA FASAD
FASADGLAS

TRANSPARENT GLAS

e FASADGLAS

UTSTICKANDE SKARMAR | AVVIKANDE
MATERIAL OCH/ELLER KULOR

HUVUDENTRE, ACCENTUERAS
MED KULOR/MATERIAL

e

SOCKEL GRR BETONG.
Figur4718. Fasadutsnitt pa vistra fasaden med forslag pa material och den accentuerade entrén.

Byggnadens tak ar platt och skymt av en parapet. Parapet ir en utsmyckad sarg som l6per i
fasadliv runt byggnaden och bestar av att fasaden fortsitter ovan byggnadshéjden. Teknik och
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uppstickande delar pa taket ska inrymmas innanfor parapeten, endast mindre icke delar som
hégst far vara 0,2 meter i diameter och som placeras minst 1,0 meter fran fasadliv tillats sticka
upp ovanfor parapetens 6vre kant.

Byggnadens tinkta firgskala dr mjuka naturtoner i trd och varma jordfirger i gul, ockra, gratt eller
gront. Entrépartiet dr accentuerat med en avvikande kul6r.

Gestaltning mark

Planomradet omfattas idag av kvartersmark och ir bebygged med tva enfamiljshus med generdsa
parkeringsytor vid entréerna. Marken bakom villorna bestar av slagna grisytor som slidntar ner till
Gudobroleden. Mot Gudobroleden, lings med Séderby 6:5 finns en lingsgaende stodmur som
tar upp hojdskillnaden mellan villatomten och Gudébroleden. Stodmuren byggdes av
Trafikverket i samband med att rondellen pa Gudébroleden anlades.

Fignr 7_9. Planomridet dag sett frdn sider vid infarten lings med Vnd/w“mgen.

I planforslaget nas planomradet fortsatt via Vendelsévigen och i direkt anslutning till infarten
placeras huvudentrén och tillhérande besoksparkeringar f6r bil och cykel. Huvudbyggnaden i
forslaget dr placerad nirmre infarten dn dagens bebyggelse och bildar tillsammans med
parkeringarna en vilkomnande entréyta. Entréytan dr gestaltad som en shared space-yta, en
trafikplats utformad pa de gaendes villkor och ar tinkt att ha avvikande markmaterial for
tydlighet och orienterbarhet. Entréytor och gardsplanen ar utformade for att skapa en familjir
och vilkomnande karaktir f6r besokare. Marknivéer dr planerad utifran befintliga férhéllanden
och sluttningen mot 6ster anvinds som nedfarter till garageplanen.
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Vistelseytor for personal placeras pa takterrasser i s6derlige mot Vendelsévigen. Placering av
vistelseytor pa sédra sidan om byggnaden dr ocksa en riskreducerande atgird f6r de
olycksscenarion som kan ske pa Gudobroleden och som bedéms kunna paverka planomradet.

Skalade vaxtbidddar med planteringar dr placerade frimst pa byggnadens 6stra sida och fungerar

som fordrojningszoner for dagvatten och levnadsmiljéer f6r djur och insekter. Den befintliga
slanten och vegetationen mot Vendelsovigen Gster om infarten bevaras likt idag,
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Figur 2021. Sektion genom kontorsbygenaden som visar byggnadens héjder i forhallande till sin omgivning.

Parkering

T

Inom planomradet finns idag cirka 15 markparkeringar i anslutning till entréerna och i ett garage

med carport med en parkeringsplats.

I planforslaget dr parkeringsytor for bilar dr uppdelade f6r besokare och anstillda. Parkeringarna

for besokare finns vid infarten och huvudentrén pa byggnadens vistra sida. Parkeringar f6r
anstillda finns delvis utomhus och i garage forlagt pa byggnadens 6stra sida. Bilar nar
garagevaningarna genom ramper som leder ner till de tva garageplanen pa byggnadens Ostra

fasad. Att dela upp parkeringsytor till flera mindre i stillet for en storre samlad, dr en anpassning
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till fastigheternas befintliga terring och till byggnadens skala. Inom parkeringsytan 6ster om
byggnaden tillits daven komplementbyggnader och skidrmtak ovan parkeringsplatserna.

For framtaget har parkeringsbehovet berdknats till:

Kontor (ca 2000 m* BTA): 30 stycken bilparkeringar och 26 stycken bilparkeringar
Sillanképsbutik (ca 550 m* BTA): 12,65 stycken bilparkeringar samt 6,05 cykelparkeingar
Lunchbar/café (ca 50 m* BTA): 1,85 bilparkeringar samt 0,65 cykelparkeringar

Det beriknade parkeringsbehovet enligt Trafik PM f6r planférslaget dr 45 stycken
parkeringsplatser for bil och 33 stycken cykelparkeringar. Enligt Haninge kommuns
parkeringsstrategi ska parkeringarna uppforas inom planomradet och inom kvartersmark. P-
normen uppnas i huvudbyggnadens tvd garageplan som har kapacitet for 53 stycken
parkeringsplatser inomhus och 36 stycken cykelparkeringar utomhus. Overskottet pa
parkeringsplatser ar tinkta att nyttjas av verksamheten och f6r viderskyddade cykelparkeringar.

Slutgiltigt p-tal faststalls i bygglovsskedet utifran inlimnat bygglov f6r bebyggelsen.

Leveranser

Enligt framtaget Trafik PM antas leveranser frimst komma med litt lastbil. Angéring sker vid
parkeringsplats pa byggnadens 6stra sida i h6jd med det Gversta garageplanet. Dessa tva
parkeringar kan nyttjas bade for leveranser och for verksamhetens storre driftfordon. Enstaka
leveranser med 12 meters lastbil 4r anvisade till parkeringsytan pa byggnadens vistra sida med
plats for att vinda trafiksikert inom fastigheten via T-vindning.

Gronytefaktor

Haninge kommun har tagit fram en gronytefaktor (GYF). GYF ir ett verktyg for att bevara och
tillskapa gronstruktur och ekosystemtjinster. Syftet med GYF dr att skapa grona miljGer pa
kvartersmark, stirka den lokala platsens ekologiska funktion och dagvattenhantering, samt skapa
mojligheter till rekreation i grona miljéer f6r den som bor eller arbetar i omradet. Haninges GYF
ska tillimpas inom alla detaljplaneprojekt med bostads-eller verksamhetsindamal inom omradet
tor stadsutvecklingsplanen (STUP). For detta detaljplaneprojekt uppnar kvartersmarken en
GYF-kvot om minst 0,5 vilket ocksa dr malsittningen for det har projektet.

5.6 MILJO

Dagvatten

Foreslagen dagvattenhantering inom planomrédet foljer Haninge kommuns riktlinjer for
dagvatten och foreslagna atgirder syftar till att miljokvalitetsnormerna i recipienten uppnas.
Berikningar i dagvattenutredningen framtagen av Bjerking, 2023 visar att vid en nederbérd pa 20
millimeter regn 6ver planomradets hardgjorda ytor ska en volym av totalt 33 kubikmeter kunna
magasineras och férdréjas inom den egna fastigheten (Séderby 6:4 och 6:5). Det ar férdelaktigt
om dagvattenanliggningarna utgor en kombination av rekreation och funktion.
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Figur 2122, Avrinningsvéigar i vita pilar kring planomridet. Planomradet ar markerat med gul line. (Bjerking, 2023)

Takvatten fran den nya byggnaden foreslds hanteras i vixtbdddar och att stupror placeras sa att
dagvatten frin tak kan ledas till dessa. Aven dagvatten frin kor- och entréytor foreslas hanteras i
vixtbdddar och ledas via ytlig avledning med kantsenséppningar eller nollad kantsten.
Hoéjdsittningen av mark dr en férutsittning for att dagvattnet ska kunna ledas till
dagvattenanlaggningarna for rening och foérdrojning. Totalt foreslas sex anliggningar for lokalt
omhindertagande av dagvatten och dessa planeras att hantera en vattenvolym om 35 m’.
Samtliga 16sningar dr infiltrationsytor, exempelvis regnbidddar med olika uppbyggnad. Kérytan
nirmast den nedre infarten till parkeringsplanet bli svar att leda till nigon dagvattenanliggning pa
grund av platsens topografi. Denna koryta kan kompenseras i en av vixtbaddarna. I botten av
vixtbdddarna liggs en drineringsledning som samlar upp &verskottsvatten och leder via
dagvattenledning i planomradets norra delar till en ny planerad férbindelsepunkt vister om
planomradet.

5.7 HALSA OCH MILJO

Omgivningsbuller

Planomradet paverkas av trafikbuller, fraimst fran Gudobroleden som 16per lings planomradets
norra sida. Da planen mojliggdr for centrumindamal och kontor sa finns inga krav eller riktlinjer
tor bullernivaer utomhus. Samtidigt 4r det viktigt att i samband i all typ av samhillsplanering
placera ny byggnation pa ett sidant sitt att sd laga bullernivaer uppnas och att placeringen och
bidrar till goda stads- och livsmiljéer.

Fororenad mark

Enligt linsstyrelsens linskarta finns inga kinda féroreningar i mark eller i byggnader inom
planomradet. Narmsta utpekade férorening ar vid drivmedelsstationen lings med Gudébroleden,
cirka 200 meter fran planomradet.
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Figur 2223, Potentiellt  fororenade omriden hamtad frin linsstyrelsens Linskarta S z‘owébo//m /ﬂﬂ 2024 -01 25 Planomradets lage med
rod markering och potentiellt fororenade omraden dr markerade vita och svarta ringar.

Transporter med farligt gods

Gudébroleden ir klassad som en sekundir transportled for farligt gods. Riskerna fran vigen
behéver dirfor beaktas 1 planarbetet sa att inte méinniskor inom planomradet utsitts for
oacceptabla risker.

Dir Gudébroleden tar slut i Handen, cirka 600 meter vister om planomradet, ansluter vigen till
oklassade vigar. Det finns ingen aktuell kartliggning 6ver antalet transporter med farligt gods pa
aktuell del av Gudébroleden. En 6vergripande inventering av verksamheter som kan ge upphov
till transporter pa aktuell del av vigen har dirfér genomforts. Lings strackan har fyra
drivmedelsstationer/automatstationer, handelsverksamheter och ett sjukhus identifierats.

Linsstyrelsens rekommendationer ar att vid sekundira transportleder limna en 25 meter bred
zon, riknat fran nirmaste vigkant, bebyggelsefritt. Avsteg kan dock vara moijligt 1 vissa fall dar
det gar fa transporter och/eller de olyckor som kan intriffa endast kan fi allvarliga konsekvenser
inom korta avstand. I samband med utbyggnaden av trafikplats Handen inférde Trafikverket ett
byggnadsférbud pa 25 meter utmed trafikplatsen. Om riskerna lings med leden dr sa pass sma att
de kan hanteras med hjilp av sikerhetshojande atgirder kan avsteg fran byggnadsférbudet
accepteras. Motiv till avsteg fran byggnadsférbudet redovisas under avsnittet risk fr olyckor.

I ndromradet finns ett antal pagaende detaljplaneprocesser. Merparten innebir en fortitning med
bostider, ingen av dessa innebir att ytterligare riskkillor tillfors i ndromradet. Pagaende
planprocesser kommer sannolikt att innebira att trafiken pda Gudébroleden Okar till £6ljd av att
det planeras for fler bostidder i niromradet men dessa pagaende planer bedéms inte medféra
nagon betydande paverkan pa risknivan i omradet.

Risk fér dversvamning

Linsstyrelsen rekommenderar att ny bebyggelse planeras sa att den inte utgor skada eller orsakar
skada vid en 6versvimning fran minst ett klimatanpassat 100-arsregn. Enligt
dagvattenutredningen (Bjerking, 2023) finns i dagsldget inga problem med stiende vatten inom
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planomradet och enligt linsstyrelsens skyfallskartering fran 2021 finns inga lagpunkter inom
planomradet vid ett potentiellt 100-arsregn.

Planomradet dr hogt beldget och ingar i ett avrinningsomrade med en yta pa cirka 33 hektar.
Avrinning sker norrut mot ett dike lings med Gudébroleden som gar vidare Osterut under
Nynisvigen. Planomradet har inget inkommande ytligt fléde fran omraden uppstroms da
Vendelsovigen séder om planomradet lutar visterut och avrinningen frin vigen sker mot
Gudobroleden via en rinnvig vister om planomradet.

Exploatoéren ansvarar f6r dagvattenanliaggningar inom kvartersmark och egna dagvattenledningar
fram till forbindelsepunkt. Varje fastighet och verksamhetsutovare har ett ansvar att hantera
dagvatten pa sin fastighet med sadan forsiktighet att milj6 och omkringliggande fastigheter inte
skadas.

Risk for olyckor

Utifran framtagen riskanalysen dr bedomningen att det ar olycka med farligt gods pa Guddbroleden
som kan medfora olyckshiandelser med mojlig konsekvens for det aktuella planomradet. I en
kvalitativ bedomning av dessa olyckor har konsekvenserna av olyckor som ir begrinsande till det
absoluta niromradet och som inte kommer paverka risknivan inom planomradet sallats bort.
Den kvalitativa bedémningen omfattar dirfér amnen ur klasserna ofycka med brannbara gaser (klass
2.1) och olycka med brannbara vétskor (klass 3).

Slutsatserna fran analysen ér att olyckor med brinnbara gaser och vitskor kan leda till paverkan
inom planomréadet. Hojdskillnaden mellan kontorshuset och Gud&broleden ir positiv vid en
olycka pa Guddbroleden men innebir inte ett fullstindigt skydd. En kvalitativ bedémning av
risknivan visar att studerade scenarier inte kommer leda till att det kommer uppsta olyckor med
oacceptabel risk, bedémningen ér att risknivan ligger inom ALARP (As low as reasonably
practicable), troligen i den nedre delen av ALARP.

Atgirder som féreslas gilla inom planomradet giller si linge som Gudébroleden ir klassad som
en transportled for farligt gods. Om Gudébroleden i framtiden klassas ner sa att den inte lingre
utg6r en transportled for farligt gods kan eventuellt kravet pa atgirder tas bort eller minska.
Kommunens langtgdende planer f6r Gudobroleden ar att vagen pa sikt ska utvecklas till ett
urbant strak och dirmed bedéms inte heller transporter med farligt gods 6ka lings vigen.

Risk for erosion

Pa grund av markens sammansittning och nuvarande markplanering och uppvixta vegetation
bedoms det idag inte finnas nagon risk for erosion inom planomradet.

Risk for ras och skred

Pa grund av markens sammansittning bedoms det idag inte finnas nagon risk for ras och skred
inom planomradet.

Radon

Radonrisken i omradet dr normal till lag. Vid berggrund och jordarter med normal till lag
radonrisk bor infér bygglov halten av radon utredas for att sikerstilla att lagkrav f6r radon i

byggnad uppfylls.
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5.8 GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Inom planomradet férekommer fyllning som huvudsakligen bestar av torrskorpelera blandat med
sand och grus. Enstaka storre stenar och block kan férekomma. Under fyllning finns ett tunt
lager av torrskorpelera som ligger direkt mot berg. Pé vissa stillen har ett tunt lager av
friktionsjord patriffats under torrskorpeleran. Djup till berg inom planomradet varierar mellan
1,7-4,4 meter under marknivan.

Enligt SGU:s berggrundskarta domineras berggrunden inom planomradet av vacka, eller
sannolikt sedimentgnejs. Det dr en vanligt férekommande bergart i sédra Stockholmsomradet.
Det dr ocksa en bergart som ofta ir sulfidférande med forhéjda totalsvavelhalter. Om berg ska
sprangas, krossas och dteranvindas beh6ver bergets sulfidhalt undersékas for att bergmassorna
ska kunna hanteras pa ett korrekt sitt. Nar bergets frilagts och under schaktningen skall vid
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behov férekomsten av sulfid undersokas. Varje enskild forekomst av sulfidberg ska undersokas
och foljas upp samband med genomférandeskedet.

Vid tomtgrinsen mellan S6derby 6:5 och Gudébroleden finns en stédmur som dr grundlagd pa
berg att forhalla sig till vid grundliggning inom planomradet.

5.9 HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Enligt VISS (Vatteninformationssystem Sverige) omfattas inte planomradet av nagon
grundvattenférekomst och planomradet ligger inte heller inom nagot modellerat
tillrinningsomrade f6r nagon grundvattenférekomst. Det finns ingen information om
grundvattennivaer inom planomradet.

5.10 NATUR

Gronomrade

Pa motsatt sida om Vendels6vigen finns fyra obebyggda fastigheter som idag utgbrs av orérd
vegetation, sly och uppvixta trid. Omradet sdder om kontorsbyggnaden ligger hogre in
Vendelsovigen och bildar pa sa vis en gron fond for den nya kontorsbyggnaden. Tillsammans
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med markreservatet vister om byggnaden omgirdas den nya byggnaden av uppvixt vegetation
som stir 1 kontrast till kontorshuset och gor att bebyggelsen star ut i landskapet.

Naturvarden

Det finns inga utpekade naturvirden eller kinsliga biotoper inom planomradet eller i
planomradets nirhet.

e

Figur 2425. Planomradets placering och omkringliggande bebyggelseomraden.

5.11 SERIVCE

Service och arbetsplatser

Inom planomradet finns idag cirka 20 arbetsplatser och omradet har god tillgang till service.
Lings med Vendelsovigen finns mindre verksamheter och lunchrestauranger och
drivmedelsforsiljning. P4 motsatt sida om Gudébroleden ligger Port 73, ett képcentrum med
butiker och restauranger. Detaljplanen mojliggor utéver kontor, for att bottenvaningen kan
innehalla centrumverksamhet for exempelvis mindre handelsverksamheter eller en
lunchrestaurang vilket kommer 6ka tillgangen till service i ndiromradet.

Rekreation

Da detaljplanen mojliggor for kontor och centrumindamal finns inga krav pa tillgang till
rekreation for de som kommer arbeta 1 kontorsbyggnaden. Diremot dr det positivt £6r de som
arbetar inom planomradet om det finns tillgang till rekreation i nirheten av arbetsplatsen och till
ett sikert och tillgangligt gang- och cykelvignit. Detta 6kar mojligheten for att de som arbetar
inom planomradet viljer att ga eller ta cykeln framfor bilen till och fran jobbet. Gang- och
cykelbanan lings med Vendels6vigen dr utpekat som ett regionalt cykelstrak.

33



5.12 TRAFIK
Gator och trafik

Planomradet angrinsar till Vendelsévigen som ir kommunal vig, med hastighetsbegrinsningen
40 km/h. Fastighetens sydvistra del moter Vendelsévigen i hojd dir befintlig ut- och infart ligger
idag och betjinar bada fastigheterna Séderby 6:4 och Séderby 6:5.

En forutsittning for detaljplanen ar att inte paverka allman plats och darmed begransas ocksa
mojligheten fOr trafiksakerhetsatgirder utanfor planomradet lings Vendelsévagen. I Trafik-PM
ger foljande forslag till atgirder for att forbittra trafiksikerheten inom planomradet:

e In- och utfart utformas minst fem meter bred si att tvd fordon kan motas.

e Dorlagga in- och utfart till planomradet nagot mer visterut lings med Vendels6vigen
jamfort med idag for att Oka sikten samt att marknivéan vid in- och utfarten forlaggs i
samma hojd som gatan pa ett vilplan.

e Handikapparkering och besoksparkering forldggs sa att det ar trafiksakert f6r oskyddade
trafikanter att rora sig till och fran byggnaden.

e Entréytan kan utformas som shared space fOr att hélla hastigheter liga och pa de
oskyddade trafikanternas villkor.

e Trafiksiker sophimtning utan backrorelser mot huvudentrén.

Gang- och cykelvagnat

Pa s6dra sidan av Vendelsovigen finns en gang- och cykelbana. Det finns ingen ordnad passage
fran gang- och cykelbanan till planomradet. Vendelsévigen ir enligt kommunens cykelplan
(2018) utpekat som regionalt cykelstrak och kopplar samman Handen med Vendelsomalm och
Mirtensberg och bostadsomriaden som ligger nordost om planomradet.

Planférslaget ska kunna underlitta f6r gang- och cykelpendling vilket exempelvis kan vara:
e Cykelparkering placeras i nirhet av vil belysta huvudentréer med fasta cykelstall.
e  Omkladningsrum och dusch i lokalerna for att underlitta f6r cykelpendling.
e Tillhandahalla cyklar/cykelpool for tjansteresor inom cykelavstind.
e Tillhandahalla serviceplats for cyklar med cykelpump.

Kollektivtrafik

Busslinje 824 trafikerar lings med Vendelsévigen och narmsta busshallplats ligger cirka 350
meter Oster om planomradet. Busslinjen har cirka 30 minuters turtithet mandag-sondag och 60
minuters turtathet mellan midnatt och klockan 02.

Sociala aspekter

Inom planomradet finns idag tva villor med mindre verksamheter och cirka 25 arbetsplatser.
Omradet dr dirmed frimst bemannat under dagtid i veckorna. Lings med den norra sidan av
Vendelsovigen ligger idag frimst verksamheter, férutom de tva villorna som ligger nirmast
planomradet pa Oster sida som ar privatbostider. Langs Vendelsovagens sodra sida ligger ett
bostadsomride med frimst enfamiljshus. Fastigheterna pa motsatt sida om planomradet ar

obebyggda.

Omradet upplevs som blandat med bade bostader och verksamheter och att planomradet ligger 1
skiarningen mellan Gudobroledens och Port 73 storskaliga trafik- och handelsomrade och den
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ligre titare villabebyggelsen. En blandad milj6 ér positiv och att addera kontorsbebyggelse i det
hir liget har mojligheten att 6ka tryggheten lings med Vendelsévigen samt skapa ett bullerskydd
for villabebyggelsen mot Gudébroleden och Port 73.

5.13 TEKNIK

Vatten, avlopp och spillvatten

Planomrédet ingar 1 verksamhetsomrade for vatten och avlopp och ir kopplat till det kommunala
ledningsnitet. I samband med detaljplanens genomférande ska fastighetsigaren tillskapa en
anslutning och férbindelsepunkt i fastighetsgrins for dagvatten och VA. Lige och standard pa
befintlig VA-ledning inom kommunal mark ska utredas och faststillas i detaljplanens
granskningsskede.

Energi

Fastigheterna ar anslutet till det kommunala elnitet. Befintlig bebyggelse virms upp med el. 1
samband med att planforslaget byggs ut planerar fastighetsagaren att kontorsbyggnaden forses
med bergvirme som uppviarmning.

Fjarrvarme
Haninge kommun 4r huvudman f6r fjarrvirmenitet inom planomradet. Planomradet ér inte
anslutet till fjarrvirmenatet.

Avfall

Detaljplanen mojligeér £6r kontor och centrumindamal i entréplanet. Samtliga fraktioner samlas
in av SRV atervinning AB. Sophimtning utfors idag en gang i veckan. Sopbilen kor in via infarten
och vinder med T-vindning inom fastigheterna. I och med genomférandet av planférslaget leder
till att antalet arbetsplatser bli fler mot idag s kommer ocksd méingden avfall att 6ka.

Sophimtning planeras likt befintlig 16sning med ett sophus/sopstation lings med Vendelsovigen,
nu med uppdaterade funktionskrav enligt Avfall Sveriges och en T-vindning som placerats sa att
sopbilen inte utfor ndgra backrorelser i nirheten av entréytor. For att undvika blockering av
parkeringsplatser vid sophdmtning ska de fem nidrmsta parkeringarna regleras med
parkeringstérbud vid tider f6r sophamtning.

Ovriga ledningar

Det finns teleledningar indraget till planomradet. Fortsatt utredning om kapacitet och behov av
teknisk forsorjning i ledningar till planomradet, till exempel fiber, ska utredas i detaljplanens
granskningsskede.

6. KONSEKVENSER

6.1 UNDERSOKNING ENLIGT 6 KAP. MILJOBALKEN

Beslut om planuppdrag fattades 2023-02-26, dirmed tillimpas 6 kap miljobalken enligt den nu
gillande formuleringen efter lagindringen som inférdes 2018-01-01.

Enligt 6 kap. 5 § miljobalken ska kommunen underséka om genomférandet av en detaljplan kan
antas medfora en betydande miljopaverkan. Unders6kningen innebar att kommunen identifierar
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omstindigheter som talar for eller emot en betydande miljépaverkan, samt att kommunen i ett sd
kallat undersckningssamrad samrader om detta med linsstyrelsen och andra myndigheter som
kan bli ber6rda av detaljplanen. Om kommunen anser att planen kan antas medfora en betydande
miljopaverkan gors en strategisk miljébedémning och en miljokonsekvensbeskrivning, MKB, tas
fram.

Kommunen bedomer att genomforandet av planforslaget inte medfér nagon negativ paverkan pa
naturmiljon, sa linge som de foéreslagna plandtgirderna som foreslds ocksd genomfors (se nedan).
Planférslaget bedéms dessutom bidra med positiv paverkan pa ljudmiljo, trygghet, landskapsbild
och risk for olyckor. Motiv, samt de omstandigheter som ligger till grund f6r kommunens
bedomningar, framgar i detaljplanehandlingen #ndersikningen om betydande miljipaverkan.

Kommunens bedémning ir att detaljplanen inte medfor betydande miljépaverkan och darfor
kommer ingen miljokonsekvensbeskrivning for denna detaljplan att tas fram.

Planatgarder for att starka och begransa projektets miljopaverkan:

e GYF har arbetats fram som underlag for att redovisa och sakerstilla kvalitativa gronytor.

e Reglering av byggritt som sikerstiller utrymme for dagvattenlésning som uppfyller
MKN.

e Placering av byggnad som skapar bullerskydd fér bakomliggande bostider och
bullerskyddad sida inom planomradet.

e Moijliggorande for signaturbyggnad pa strategisk viktig och synlig entréplats 1 kommunen.

e Riskreducerande byggnadstekniska atgarder kopplade till avstandet och riskerna lings
med Gudobroleden.

6.2 STALLNINGSTAGANDE OM BETYDANDE
MILJOPAVERKAN

Kommunens stillningstagande i frigan om detaljplanen antas medféra betydande miljopaverkan
eller ej ska, enligt 6 kap. 7 § miljobalken och 5 kap. 11a § plan- och bygglagen, avgoras 1 ett
sarskilt beslut. For denna detaljplan sker undersékningssamradet i samband med
detaljplanesamradet, varfor ett sarskilt beslut 1 fragan fattas forst efter detaljplanesamradets slut.
Den slutliga undersékningen, i vilket beslutet framgar, anslas direfter pa kommunens hemsida,
dir det blir tillgidngligt f6r allmidnheten.

6.3 RIKSINTRESSE

Planomradets omgivande topografi varierar kraftigt, frin Gudébroleden pa +33 meter Gver havet
(moh) till Vendelsovigen som ligger ca +44 méh och den bakomliggande héjden séder om
Vendels6vigen som stricker sig upp till +57 moh. Den foreslagna kontorsbyggnadens hogsta
punkt ligger +61 moh och detaljplanen reglerar hogsta tillitna nockhojd till +61,5 meter 6ver
angivet nollplan. Da marken sluttar totalt 24 meter fran héjdens hégsta punkt till Gudébroleden
och foreslagen bebyggelse endast kommer vara cirka 5 meter hégre dn omgivningens hégsta
punkt sd gbr kommunen bedomningen att planfoérslaget dirmed inte utgor ett potentiellt hinder
inom MSA-ytan och att en flyghinderanalys inte behéver genomféras 1 samband med
detaljplaneprocessen. Slutgiltig bedomning av behov av flyghinderanalys gors av luftfartsverket i
samradet.
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Figur 2526. Planforslagets bebyggelsehijder i forballande till hijd sider om planomridet.

Kommunen gor ocksd bedomningen att planforslaget inte paverkar viag 73 eller infarten till
Handen.

6.4 MILJOKVALITETSNORMER
Vatten

Med foreslagen dagvattenhantering for planerad situation forvantas fororeningsbelastningen frin
planomradet understiga dagens beriknade belastning. Planen bedéms dirmed inte férsvara for
recipienten Drevviken att uppna miljokvalitetsnormer for vatten. Det dr viktigt att nédvandigt
underhill och skotsel av dagvattenanlidggningar sker for att sakerstilla en lingvarig rening av
dagvatten.

Buller

Planforslaget medger en fortatning med fler arbetsplatser inom planomridet som i och med
detaljplanens genomférande bedoms 6ka fran dagens 25 till 60 arbetsplatser. Fler arbetsplatser
kommer leda till fler trafikrorelser till och fran planomradet, bade i form av anstillda, besokare
och leveranser av varor och avfall.

For att inte paverka miljokvalitetsnormerna f6r buller negativt ar det viktigt att den planerade
bebyggelsen i sa stor utstrickning som mojligt mojliggdr och uppmuntrar till hallbara transporter
med till exempel kollektivtrafik, cykel och f6r gaende. Olika sitt for att 6ka andelen hallbara
transporter ar till exempel att erbjuda viderskyddad cykelparkering nira entréer, trygga gang- och
cykelvigar och uppmuntra till kollektivt resande till och fran arbetsplatsen.

Da planomradet redan idag anvinds f6r arbetsplatser och planférslaget endast kommer leda till
en begrinsad 0kning av trafikrorelser sa bedoms inte heller planforslagets omfattning leda till att
miljokvalitetsnormerna f6r buller 6verskrids.

Luft

Luftkvalitén inom planomradet och planomradets nirhet ar god.
Da planomradet redan idag anvinds for arbetsplatser och planférslaget endast kommer leda till

en begrinsad okning av trafikrorelser sa bedoms inte heller planforslagets omfattning leda till att
miljokvalitetsnormerna for luft Gverskrids.
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6.5 MILJO
Stallningstagande PBL 4:33b

Planavdelningen bedomer att detaljplanens genomférande inte kan medféra sadan betydande
miljépaverkan som asyftas 1 PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en
miljckonsekvensbeskrivning behéver goras. Planforslaget 6verensstimmer med gillande
oversiktsplan. Planforslaget bedoms inte strida mot nagra andra kommunala eller nationella
riktlinjer, lagar eller férordningar.

Planférslaget ber6r inte omrade av nationell, gemenskaps- eller internationell skyddsstatus. Den
planerade verksamheten bedoms inte medféra visentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller
minniskors halsa. De miljéfragor som har betydelse for projektet har studerats under planarbetet
och redovisas 1 planbeskrivningen och ir sikerstillda genom planbestimmelser pa plankartan.

Dagvatten

Foreslagen exploatering medfor att andelen hardgjorda ytor i form av tak, stensatta ytor och
asfalt Okar, vilket innebir att det dagvattenfléde som genereras i planomradet ocksa kommer att
Oka.

Med féreslagen dagvattenhantering inom planomradet dr samtliga frammodellerade
fororeningshalter och mingder mindre jamfért med befintlig situation.

Dimensionerade dagvattenfléden (med klimatfaktor) for 5-, 20-, och 100-arsregn efter
magasinering av 20 millimeter (utan klimatfaktor) har jimférts med fléden efter utbyggnad (med
klimatfaktor). Fléden fo6r 5-arsregn beriknas minska, 10-drsfldden vara oférindrat och 100-
arsfloden beriknas 6ka. Vid jamforelse med foreslagen dagvattenlosning och nollalternativ
(dimensionerade dagvattenfloden med klimatfaktor) sa kommer samtliga fléden att minska vilket
styrker de dimensionerade anliggningarna och att de 16sningar som féreslas i planforslaget dr
limpliga for platsen.

Den sammanlagda ytan for lokalt omhindertagande av dagvatten utgor cirka 17 procent av
marken inom planomrédet vilket uppfyller kommunens mal om minst sex procent inom
kvartersmark.

Kommunen gor bedomningen att planforslaget varken paverkar recipienten negativt eller
forsvarar uppfyllnad av miljokvalitetsnormer for vatten sa linge som féreslagna dimensionerade
dagvattenanligeningar och ledningar inom planomradet anldggs och underhalls f6r att bibehalla
sin funktionalitet.

6.6 HALSA OCH MILJO

Omgivningsbuller

Kontorsbyggnaden ska placerats med lingsida mot Gudébroleden och skapar pa sa vis ett
bullerskydd mot trafikbullret fran trafiken lings med leden. Byggnadens gemensamma utrymmen
och huvudentré ir placerade pa byggnadens sodra sida lings med Vendelsovigen dar trafikflodet
och bullernivaerna lagre.

Genom att mojliggora f6r kontor och centrumidndamal inom planomradet samt reglering av
husets placering har rimliga anpassningar gjorts for att minska omgivningsbullret f6r vistelseytor
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inom planomradet. Inomhus stills krav pa hogsta tillitna ljudniva f6r kontor vilket sdkerstalls i
bygglovsskedet.

Risk for dversvamning

Det finns ingen risk for 6versvimning inom planomradet och planforslaget medfor inte heller
nagon okad risk for Oversvimning sa linge som foéreslagna dimensionerade
dagvattenanlaggningar och ledningar inom planomradet anldggs och underhalls f6r att bibehalla
sin funktionalitet. Det berdknade 6kade flodet vid 100-arsfléden bedéms hanterbara i befintligt
ledningsnit.

Risk for olyckor

Utifran framtagen riskanalys ar bedomningen att olycka med farligt gods pa Gudobroleden kan
medf6ra olyckshindelser med méjliga konsekvenser for det aktuella planomradet. En kvalitativ
bedémning av dessa olyckor har genomférts och konsekvenserna av olyckor som ir begrinsande
till det absoluta niromradet och som inte kommer paverka risknivin inom planomradet har
sallats bort. Den kvalitativa bedomningen omfattar darfor amnen ur klasserna ofycka med brinnbara
gaser (Klass 2.1) och olycka med brannbara vitskor (klass 3) som mojliga riskkillor.

Slutsatserna fran analysen ér att olyckor med briannbara gaser och vitskor kan leda till paverkan
inom planomradet. Hojdskillnaden mellan kontorshuset och Gudébroleden ar positiv vid en
olycka pa Guddbroleden men innebir inte ett fullstindigt skydd. En kvalitativ bedémning av
risknivan visar att studerade scenarier inte kommer leda till att det kommer uppsta olyckor med
oacceptabel risk, bedémningen ir att risknivan ligger inom ALARP, troligen i den nedre delen av
ALARP.

For att bedoma planforslagets limplighet kopplat till riskniva, riskavstaind och limpliga atgirder
har en riskutredning for ett liknande planuppdrag lings med Gudébroleden (Biltema pa
Séderbyleden 1) studerats och anvints som referens i bedomning for gillande planférslag. 1
referensutredningen méjliggjorde detaljplanen for fler verksamheter och dirmed fler transporter
samt omfattar ett hogre personalantal dn gillande planforslag. Referensutredningen visar att de
beriknade risknivderna ligger inom ALARP upp till 30 meter f6r individrisken och 5 omkomna
tor samhallsrisken. Dessa beriknade risknivaer bedoms vara tillimpbara aven for aktuellt
planomrade eftersom farligt gods pa den del av Gudobroleden som ligger lings med gillande
planforslag dessutom dr ligre dn vid det studerade exemplet.

Kontorsbyggnaden i gillande planforslag ligger narmre dn det studerade exemplet men
hojdskillnaden samt den ligre persontitheten innebir dock att samhillsrisknivan bor minst vara
densamma som vid det referensexemplet. Nir risknivan ligger inom ALARP ska dtgirder vidtas
tor att sinka risknivan sd langt det ”ar rimligt och mojligt”.
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Figur 2627. Kontorshusets placering i forhallande till transportled for farligt gods.

For att motivera avsteg fran bebyggelseférbudet och byggnation inom ALARP-omradet sa
toreslas foljande atgirder for att minimera risken for olyckor for de som arbetar inom
planomradet.

Avstanden galler fran nidrmaste vagkant och avser oskyddade markomraden:

e Ytor mellan ny bebyggelse och transportled f6r farligt gods ska utformas sa att de inte

uppmuntrar till stadigvarande vistelse. Parkering inom detta omrade dr acceptabel
markanvindning.

e Inom 40 meter fran transportled for farligt gods ska byggnadsdelar som vetter direkt mot
vagen utféras med foljande atgirder: Fran samtliga utrymmen for stadigvarande vistelse
ska det finnas atminstone en utrymningsvig som mynnar bort fran vigen.

e TFriskluftsintag till utrymmen for stadigvarande vistelse ska placeras mot en trygg sida,
d.v.s. bort fran vigen alternativt pa byggnadens tak.

e Inom 30 meter frin transportled for farligt gods ska byggnadsdelar som vetter direkt mot
vigen utféras med foljande atgirder: Fasader som vetter direkt mot transportled for

farligt gods ska utforas i obrinnbart material alternativt med konstruktion som motsvarar
ligst brandteknisk klass EI 30.

e Fonster och glaspartier i fasader som vetter direkt mot transportled for farligt gods ska
utforas i ligst brandteknisk klass EW 30. Fonster tillats vara 6ppningsbara.

Ovanstdende atgarder giller sd linge som Gudobroleden ir klassad som en transportled for
farligt gods. Om Gudébroleden i framtiden klassas ner sé att den inte lingre utgor en
transportled for farligt gods kan eventuellt kravet pa atgarder tas bort eller minska. Kommunens
langtgaende planer f6r Guddbroleden dr att vigen pa sikt ska utvecklas till ett urbant strik och
dirmed bedoms inte heller transporter med farligt gods 6ka lings vigen.

Med hinsyn till ovanstaende atgirder, det begrinsade antalet transporter med farligt gods som

r6r sig lings med den del av Guddbroleden som ligger mot planomradet, den foreslagna
markanvindningen samt hojdskillnaden kan avsteget fran byggnadsforbudet accepteras.
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Planférslaget bedoms inte heller paverka trafiksikerheten, ramper eller eventuella olyckor som
inte inkluderar farligt gods.

Risk for erosion

Planforslaget kommer leda till en 6kad risk for erosion pa de ytor dir befintlig vaxtlighet tas bort.
For att forebygga den risken, tills nya gronytor har etablerats, dr det lampligt att ticka fria
jordytor med exempelvis kokosmattor.

Risk for ras och skred

Den planerade kontorsbyggnaden foreslas grundliggas pa berg vilket gor att den befintliga
slanten till stor del avlastas samt endast minimalt med fyllning mot det nya husets killarviggar
blir risken f6r skred mindre dn f6r de nuvarande férhallandena.

6.7 NATUR

Gronomrade

Gronytefaktorkvoten om minst 0,5 uppnas inom planomradet vilket sikerstiller kvalitativa
gronytor inom planomradet. Aven om gronytorna minskar pa grund av den utdkade bebyggelsen
inom planomradet sa kommer de gronytor som tillskapas som minst motsvara dessa och
kompensera minskade gronytor.

Landskapsbild

Befintlig bebyggelse ersitts med en ny kontorsbyggnad och signaturbyggnad vilket kommer leda
till att landskapsbilden pa platsen drastiskt forindras, bade mot Vendelsévigen och
Gudobroleden. Den nya bebyggelsen dr storre 1 skala, bade pa lingden och hdjden och har en
helt annan arkitektonisk utformning dn den lagskaliga villabebyggelsen som finns pa platsen idag.
Foreslagen bebyggelse knyts pa sa vis, i skala och placering, samman med de etableringar som
tillskapats lings med Gudé&broleden. Den ligre skalan mot Vendelsovigen anses ocksa positiv
och att byggnaden placeras nirmre vigen kommer leda till 6kad stadsmassighet men som
samtidigt dr anpassad efter viagens lidgre skala. Den nya kontorsbyggnaden kommer leda till ett
helt nytt entrémotiv till Handen som kommer vara positivt till utvecklingen i omradet och
kommunen.

6.8 SOCIALA ASPEKTER

Jamlikhet

Planomradet 4r belaget i Handen med god tillgianglighet till handel, service och transport med
kollektiva fairdmedel. I omradets nirhet finns dven goda férbindelser vad giller gang- och
cykelvigar. Detta ar viktigt ur ett jimlikhetsperspektiv da alla manniskor oavsett kon, etnicitet
och funktionshinder skall kinna tillganglighet till platsen.

Planférslaget bidrar till fortitning av arbetsplatser i omradet vilket kan bidra till 6kad jamlikhet
genom att omradet fir en ytterligare storre blandning mellan arbetsplatser och bostider.
Kontorsbyggnadens placering lings med Guddbroleden bidrar ocksa till f6rbittrad boendemiljo
tor nirliggande bostider séder om Vendelsovagen. Byggnaden blir ett skydd och skapar en tyst
sida mot Vendelsovigen.
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6.9 TRAFIK

Motortrafik

I samband med att planomradet byggs ut med fler arbetsplatser fran dagens cirka 25 till det
planerade 60 arbetsplatser sa kommer antalet trafikrérelser med bil; personal, besokare och
leveranser att 6ka in och ut pa Vendels6vigen. Antalet motorfordon till och fran fastigheten
beriknas 6ka fran dagens 14 till cirka 55 per dygn (bil + verksamhet fordon + 6vriga transporter)
pé vardagar. Det innebir att antalet passager vid in- och utfarten berdknas bli cirka 110 stycken
per dygn. Aven transporter med litt lastbil sisom sophidmtning och leveranser kommer ¢ka fran
cirka tva leveranser per vecka till atta leveranser per vecka.

In- och utfart till planomradet kommer fortsatt att ske i den sydvistra delen av planomradet dar
marknivan ligger i h6jd med Vendelsévigen. D fastigheterna planeras att slas ihop till en
gemensam fastighet sa behover inte ndgon trafik réra sig 6ver Soderby 6:5 for att na Séderby 6:4
eller ny angoring tillskapas till Vendelsovagen.

Kommunen gbr beddmningen att det finns kapacitet lings med Vendelsévigen for det 6kade
trafikflodet samt att markplaneringen inom planomradet och placering av infarten ar limplig
utifran ett trafiksikerhetsperspektiv.

Gang- och cykeltrafik

Planférslaget medfor ingen paverkan pa omradets gang- och cykelstrak. En konsekvens av
planforslaget dr ett 6kat befolkningsunderlag och fortitning av staden vilket medfor en 6kat
nyttjande av allmidnna strak, vilket bedéms vara positivt £6r folkhilsa och stadslivet. Enligt Trafik
PM kommer de beriknade floden med giang- och cykel till planomradet 6ka fran idag cirka atta
resor till 130 med cykel, samt fran dagens noll till 115 resor med kollektivtrafik per vecka.

Leveranser och avfallshantering

Da planomradet ersitter de tva mindre byggnaderna med en storre kontorsbyggnad med fler
arbetsplatser sa Okar mingden avfall. Sophimtning planeras likt befintlig I6sning med ett sophus
lings med Vendels6vigen med uppdaterade funktionskrav enligt Avfall Sverige. Enligt Trafik PM
kommer placeringen av sophusen inom planomradet uppfylla SVR kravspecifikationer samt att
sophidmtning och leveranser kan ske trafiksikert utan backrérelser mot huvudentrén.

Okningen av leveranser och sophimtning beriknas bli liten, frin dagens tre till atta leveranser per
vecka.

Raddningstjanst

Réiddningstjanst anvinder samma infart till fastigheten som 6vrig trafik. Detaljplanen mojliggor
for att en hardgjord yta pa kontorshusets sodra sida kan dimensioneras for att klara kraven for
uppstillningsplats for brandbil. Uppstillningsplats f6r riddningstjanst och dess tekniska
funktionskrav sakerstills i bygglovsskedet.
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7. PLANERINGSUNDERLAG

I denna planbeskrivning redovisas en sammanstillning av de planeringsunderlag som legat till
grund f6r detaljplanen.

7.1 KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

Detaljplanehandlingar

e Plankarta med planbestimmelser

e Planbeskrivning

e TFastighetsforteckning

e Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunala planeringsunderlag
° Oversiktsplan 2030 - med utblick mot 2050, Haninge kommun, 2016

e Regional utvecklingsplan for stockholmsregionen (RUFS 2050), Region Stockholm, 2018

e Planprogrammet f6r Port 73, 2014
e Dagvattenstrategi, 2016
e DParkeringsstrategi, 2018

7.2 UTREDNINGAR

e Dagvattenutredning, Bjerking 2023-10-31

e Geoteknisk utredning, Geotekniska byggnadsbyran, 2023-12-07
e DPM Trafik, Turbinen fastigheter AB, 2023-10-23

e Riskanalys, Brandskyddslaget 2023-11-01

e Gestaltningsprogram, Turbinen Fastigheter AB, 2024-02-13

7.3 MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

I projektet har planarkitekt, dagvatteningenjor, trafikplanerare och miljoplanerare pa Haninge
kommun medverkat.
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