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SAMMANFATTNING

Kommunstyrelsen beslutade den 14 juni 2017 § 171 att ge stadsbyggnadsnimnden i uppdrag att
arbeta fram en detaljplan for del av Alby 1:9, 1 syfte att stirka Albybergs verksamhetsomride som
en attraktiv arbetsplats genom att mojliggora etablering av verksamheter inom centrum,
konferens och idrott samt genom att ge forutsattningar for en skyltplats. Syftet ar ocksa att
mojliggora anliggandet av en driftvig lings med diket i planomradets 6stra delar.

Planomradet omfattar cirka 1,5 hektar och ar beldget cirka 3,5 kilometer nordost om Jordbro
centrum och pendeltagsstation.

Planforslaget innebir att byggnation av centrum, konferens, och idrottsanlaggning moéjliggors.

Detaljplaneforslaget bedéms stimma Overens med intentionerna i RUFS och 6versiktsplan.
Planavdelningen bedomer att forslaget till detaljplan inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan.



INLEDNING

BAKGRUND

Beslutet att planliaggning f6r Alby arbetsomrade skulle inledas togs i november 1988 av
kommunstyrelsens planeringsutskott. Planarbetet for Albyberg grundar sig pa ett program for
hela omradet, som godkindes 2007. Etableringen sker etappvis, detaljplanen f6r den forsta
etappen vann laga kraft 2011-10-25. Syftet med detaljplan f6r Albyberg etapp 1 ér att méjliggdra
utbyggnaden av den forsta etappen av verksamhetsomradet Albyberg.

Den 14 juni 2017, § 171 beslutade kommunstyrelsen att ge stadsbyggnadsnimnden 1 uppdrag att
arbeta fram en detaljplan for en del av Albyberg etapp 1, del av fastigheten Alby 1:9.

Detaljplanearbetet syftar till att andra del av gillande detaljplan f6r att mojliggbra uppforandet av
centrumiandamal med idrottsanliggning pa mark som 1 gillande detaljplanen medger ”Restaurang,
konferens, utstillning” (C1) samt naturpark. Pa grund av att tomten (C1) kommer utdkas och
allmin platsmark (naturpark) tas i ansprak som kvartersmark tas en ny detaljplan fram istillet f6r
att gora en planiandring.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ir att stirka Albybergs verksamhetsomrade som en attraktiv arbetsplats
genom att mojliggora etablering av verksamheter inom centrum, konferens och idrott samt
genom att ge fOrutsittningar for en skyltplats. Syftet dr ocksa att mojliggora anldggandet av en
driftvig lings med diket i planomradets Gstra delar.

LAGE OCH AREAL

Detaljplanen omfattar en del av fastigheten Alby 1:9 1 Albyberg. Planomradet ingar i detaljplan
tor Albyberg etapp 1 (D209), som idr belagen mellan vag 73 och vig 227, Dalarélinken, cirka 3,5
kilometer sydost om Handen. Detaljplaneomradet ligger 1 6stra delen av gillande detaljplan D
209. Planomradet ar cirka 1,5 hektar och ir i dagsliaget obebyggt.
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Figur 1. Oversiktlig kartbild for lokalisering av planomridet. Rid linje visar planomridet och grin linje visar D 209.



MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet ber6r en del av fastigheten Alby 1:9 som dgs av Haninge kommun.

PLANPROCESSEN

En detaljplan ir ett juridiskt dokument som reglerar markanvindningen i ett omrade. Dokumentet
reglerar bade rittigheter och skyldigheter, till exempel markytans utformning, fastighetsindelning
och byggrittens storlek. Detaljplaneringen regleras av Plan- och bygglagens (PBLs) fjirde och
femte kapitel, och ska enligt denna lag f6lja en viss handliggningsordning. Denna detaljplan bedrivs
med standardforfarande enligt PBL 2010:900.

Pilen nedan visar planprocessens olika skeden och nu ir detaljplanen i samradskedet. F6r mer
information om planprocessen se kommunens hemsida (www.haninge.se).

laga kraft genomfdrande

detaljplanesamrad granskning antagande


http://www.haninge.se/

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

REGIONAL UTVECKLINGSPLAN FOR STOCKHOLMSREGIONEN
(RUFS 2050)

I den regionala utvecklingsplanen fér Stockholmsregionen (RUFS 2050), antagen av
landstingsfullmiktige 2018-06-12, pekas planomradet ut som sekundirt bebyggelselage. I RUFS
2050 framgir att de sekundara bebyggelseldgena har en potential att kompletteras och utvecklas,
men ny bebyggelse bor i forsta hand lokaliseras till ligen med hogre regional tillganglighet.

De sekundidra bebyggelseligena innehaller olika typer av bebyggelse, verksamheter, lokal
gronstruktur, service med mera, samt 1 nagra fall dven naturreservat och omraden av riksintresse.

Enligt RUFS 2050 ska forhallningsittet for ett sekundirt bebyggelselige bland annat vara att
komplettera bebyggelse inom eller i direkt anslutning till befintlig bebyggelse samt med en tithet
och omfattning som ger battre forutsittning for kollektivtrafiken samt att undvik en extensiv

markanvindning och utspridning av ny bebyggelse. Detaljplanen bedéms ligga i linje med malen 1
RUFS 2050.

OVERSIKTSPLAN 2030 — MED UTBLICK MOT 2050

I kommunens o6versiktsplan 2030, antagen av kommunfullmaktige 2016-11-07, dr
Albybergsomradet utpekat som nytt foretagsomrade och dr planerat f6r kontor och hotell samt
industri som inte ir stérande fér omgivningen. Aven logistikforetag accepteras men de foretagen
bor enligt 6versiktsplanen fa en underordnad roll i omradet. Foretagsetableringen sker etappvis,
den forsta gjordes under 2015 och detaljplanligening pagar for etapp 2. Planomradet ligger i etapp
1. Ett gronstrak ligger lings den Ostra delen av planomradet. Detaljplanen bedéms uppfylla
oversiktsplanens mal.
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Figur 2. Utdrag av dversiktsplan 2030. Planomridet inom rod markering.



PLANPROGRAM

Planomradet omfattas av ett planprogram godként i maj 2007 av kommunfullmiktige.
I planprogrammet redovisas huvudsakliga forutsittningar for planarbetet, samt en plan pd hur
marken kan disponeras for verksamhetsindamal.

I planprogrammet féreslogs att planldggning for Albyberg skulle ske i fyra detaljplaneetapper med
mojlighet till en eventuell femte. Denna uppdelning har senare varit tinkt att ersittas av endast tva
etapper. Detaljplan f6r etapp 1 (ID209), har vunnit laga kraft 2011-10-25 dir planomradet ligger.
Detaljplanarbetet for etapp 2 pagar. Det finns dven ett godkint program frain 1989 (det
efterféljande planarbetet avbrots).

DETALJPLANER OCH OMRADESBESTAMMELSER

Planomradet 4r planlagt sedan tidigare och omfattas av detaljplan D209, lagakraftvunnen 2011-10-
25 och regleras till anvindningsbestimmelserna restaurang, konferens, utstillning, naturpark och
lokalgata f6r den aktuella delen av fastigheten Alby 1:9, och syftar till utbyggnad av den forsta
etappen av Albybergs verksamhetsomriade. Genomférandetiden for gillande detaljplan D 209
gillde till och med 2021-10-25.
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PLANBESTAMMELSER
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Figur 3. Utdrag ur gallande detaljplan D 209, antagen 2011. Rod linje visar planomridet.

RIKSINTRESSEN

Det finns inga omraden av riksintresse inom planomradet.

MILJOKVALITETSNORMER

Planomradets recipient dr Husbyin (SE655850-163 256), som mynnar i Horsfjarden (SE590385-
180 890). Bade Husbyian och Horsfjirden har Miljokvalitetsnorm (MKN) f6r god ekologisk status
med tidsfrist till 2033 respektive 2027 och for god kemisk status. Husbyédn har enligt senaste
klassning mattlig ekologisk status och uppnar inte god kemisk ytvattenstatus pa grund av amnena
PFOS, kvicksilver samt PDBE. Halter av kvicksilver och PDBE 6verskrids enligt Havs- och
vattenmyndigheten i alla Sveriges vattenférekomster och de bada dmnena omfattas av mindre
stringa krav. Horsfjirden har enligt senaste klassning mattlig ekologisk status och uppnar inte god
kemisk ytvattenstatus pa grund av amnena Tribetyltenn, kvicksilver samt PDBE.



KOMMUNALA MILJOMAL

Haninge kommun strivar efter en langsiktigt héllbar utveckling - ekologiskt, socialt och
ekonomiskt. Begreppet hallbar utveckling definieras av FIN som “en utveckling som tillgodoser
dagens behov utan att dventyra kommande generationers mojligheter att tillgodose sina behov™".
Viirldens stats- och regeringschefer antog ar 2015 Agenda 2030 med 17 globala mal som beskriver

hur virlden ska arbeta for hallbar utveckling. Sveriges riksdag har beslutat om 16 miljokvalitetsmal.

Kommunfullmaktige har antagit ett klimat- och miljopolitiskt program (2017-10-09) som ger en
samlad bild av kommunens klimat- och miljéambitioner. Programmet ska tillsammans med
oversiktsplanen bidra till hallbar stadsutveckling och en god livsmilj6 1 Haninge.

Programmet innehaller ett 6vergripande mal f6r hallbar stadsutveckling enligt féljande:

e Planering och byggande sker resurseffektivt och klimatanpassat samt bidrar till en god och
hilsosam livsmilj6. Ekosystemtjanster i den byggda miljon virnas och utvecklas.

Ovriga mal i programmet som berdr stadsbyggandet 4r féljande:

e Ar 2018 sker bebyggelseutvecklingen pa ett sidant sitt att negativ paverkan pa omriden
med betydelse for biologisk mangfald undviks.

e Senast ar 2027 dr dag- och spillvattenhantering i Haninge sadan att milj6kvalitetsnormerna
for vatten kan foljas samt att betydande skador till f6ljd av 6versvimningar inte uppstar.

e Ar2027 har alla vattenférekomster god status. Status férsamras inte for ndgot vatten under
tiden.

e Ar 2030 har utslippen av vixthusgaser i Haninge minskat med 63 procent jaimfért med
1990. Senast ar 2045 sker inga nettoutslapp.

! Definition av begreppet héllbar utveckling frin *Vir gemensamma framtid’ (Bruntlandsrapporten), 1987.



FORUTSATTNINGAR

BESKRIVNING AV OMRADET

Planomradet ligger i norddstra delen av Albyberg etapp 1, som ér beldgen cirka 3,5 kilometer sydost
om Handen. Den del av planomradet som innefattar restaurangtomten enligt gillande detaljplan dr
idag ianspraktagen och upplagd med massor och kalk som anvinds till behandling av sulfidhaltig
mark i Albyberg. Den delen som dr planlagd som naturpark enligt Albyberg etapp 1 bestér av vass
utmed Trilbicken, hogt gris och en dunge med bjorkar och nagra sma granar, och den delen som
ir planlagd som lokalgata dr obebyged.

Fﬂr 4. Foton éﬂa inom /mmdez‘ (Hcmme /éiﬁl-ﬂ.lm, 2022 ).

BEBYGGELSE OCH STADSBILD/LANDSKAPSBILD

Planomradet dr idag obebyggt men delar av omrédet ér utfyllda med massor och kalk. Norr och
vister om planomréadet finns olika typer av verksamhetslokaler utbyggda inom detaljplanen for
etapp 1 av Albyberg. Oster om planomradet ligger en stor naturpark. Planomradet avgrinsas i norr
och séder av tva dagvattendammar.

KULTURMILJO

Det finns ingen kulturmiljé av virde inom planomradet.

Fornlamningar

Inga kinda fornlimningar finns inom planomradet.

NATURVARDEN

Inom planomradet finns ingen naturmiljé med naturvirden eller sirskilda skyddsvarden.

REKREATION

Delar av detaljplaneomradet ér idag planlagd for naturpark. Denna bestar av trdd och grisytor. I
sydost ansluter planomradet till en naturpark som kan fungera som rekreationsomrade. Intill
planomradet gar det ocksd en giang-, cykel- och ridvig som utgor rekreationsmiljo.



I 6versiktsplanen pekas ett omriade norr om aktuellt planomrade ut som titortsnira gronomrade,
som ligger citka 400 meter av detaljplaneomradet. Omradet anvinds som rekreations och
friluftsomrade.

dgur 5. aﬂg: Q//ée‘/—'bcé mz’mg intil p/éhomm et Figur 6. Naturpark intill panomrﬁdw‘ aﬂz'ﬂge kommun,
(Haninge kommun, 2020) 2020).

SERVICE OCH ARBETSPLATSER

Planomradet ligger i Albyberg, sydost om Haninge kommun, vid korsningen mellan vig 73 och
vig 227. Albyberg kommer att utgoras av cirka 800 000 kvm markyta (etapp 1 och 2) vilket innebir
att cirka 1000 arbetsplatser kan skapas inom etapp 1 och 2 av Albyberg. Drygt 3 kilometer fran
planomradet pagar arbete med flera detaljplaner 1 centrala Jordbro som bland annat innefattar
mojliggbrande av ett nytt centrum. I Jordbro centrum finns butiker, restauranger och bland annat
kulturhus, idrottshall och kyrka. I centrala Handen som ligger cirka 3,5 kilometer fran planomradet,
finns ocksa ett stort utbud av handel och service.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykelnat

Cirka 50 meter Oster om diket som loper lings med planomradet Gstra delen, gar ett anlagt
lokaltstrak for gang-, cykel- och ridvig. Lings Albybergsringen gar en gang- och cykelvig.

Kollektivtrafik

Idag trafikeras Albybergsringen intill planomradet av busslinje 826 (Jordbro station - Dammliden),
med hillplats Albyberg som ligger cirka 280 meter fran planomradet. I dagsliget ir turtitheten
relativt lag med en avgang varje timme.

Gatunat

Detaljplaneomradet nis med fordon fran Dalarélinken, som ar cirka 350 meter fran planomradet
via lokalvigen Albybergsringen. Narmaste vig till Jordbro centrum och pendeltigsstationen dr via
vig 227, Dalardlinken. Enligt kommunens trafikmitningar fran 2017 passerade det cirka 5580
fordon pa Dalarélinken per vardagsdygn med 10% andel tung trafik. Albybergsringen, strax norr
om planomradet har dygnsrorelser pa 300 fordon med 15% andel tung trafik.

Parkering

Det finns inga parkeringsplatser inom eller intill planomradet.
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STRANDSKYDD

Planomridet omfattas inte av strandskydd.

VATTENOMRADEN

Planomrédet ligger lings Ostra sidan av etapp 1 av Albyberg och angrinsar mot dalgingen genom
vilken en stor del av dagvattnet fran etapp 1 avleds. Soder om planomradet ligger en befintlig
dagvattendamm (Jordn6ten) och strax norr ligger dnnu en dagvattendamm (Gitarren). JordnGten
ansluter till Gitarren via ett dike. Diket 16per lings planomridesgransen, och ligger delvis inom
planomradet.
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Figur 7. Rid linje visar planomradet och gron linje visar detaljplan for etappl, D 209

HALSA OCH SAKERHET

Forekomsten sulfid

Exploateringen vid Albyberg paborjades 2012. Sedan dess har befintliga berg springts, krossats
och delvis ateranvints pa plats for hojdsittning av marken inom planomradet.

Enligt den dagvattenutredning som utfordes av Envix 2022 t6r planarbetet, har
vattenprovtagning inom omradet samt nedstréms Husbydn pagatt sedan 2012. En tid efter
exploateringen av Albyberg etapp 1 uppvisade vattenproverna att dagvattnet frain Albyberg var
mycket surt och inneh6ll héga halter av kvive samt metaller som kadmium, kobolt, koppar,
nickel och zink. Férh6jda halter har pavisats i Tréilbickens och Husbyans vattensystem och
miljokvalitetsnormer for nickel har 6verskridits vid enstaka tillfallen. Kommunen har med
anledning av detta sedan 2016 arbetat med att f6rséka motverka det laga pH-virdet och
forhindra urlakning av metaller till Tralbicken. I en atgardsutredning utférd av Envix 2018
konstaterades att det laga pH-virdet som under ar 2017 uppmittes som ldgst till 3,8 i utgdende
vatten fran verksamhetsomradet samt de h6ga metallhalterna i Trilbicken var orsakade av
sulfidoxidation fran utlagda krossmassor. Sedan 2018 finns darfor en temporir
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vattenreningsanlaggning i anslutning till Gitarrdammen som héjer pH-virdet och minskar
utlickage av metaller i utgaende vatten frin omradet.

For att permanent minska utlickage av surt vatten och metaller till Trilbdcken pagar for nirvarande
behandling genom neutralisering av sulfidférande bergkrossmassor med hjilp av alkalisk
kalkslurrybehandling som omsluter krossmassorna och dirmed motverkar lickage av férsurande
och férorenande dmnen.

Buller

Buller frin industri kan forekomma da verksamhetsomridet ar utbyggt, beroende pa vilka
verksamheter som etablerar sig. En 6versiktlig bullerkartering gjord pa vagnitet 2020 visar pa
bullernivaer mellan 45 och 50 dB(A) och maxvirden mellan 60 och 75 dB(A) ekvivalent ljudniva
inom stora delar av planomradet. Den delen av planomridet som ligger pa Albybergringen ir
bullernivaer mellan 55 och 60 dB (A) och maxvirden mellan 70 och 75 dB(A) ekvivalent ljudniva.

: I s W

‘:.\

Figur 8. Oversiktlig bullerkartering pa véigndtet iver omridet, 2020. Haninge kommmn.

Transporter med farligt gods

Planomrédet ligger cirka 800 meter fran vag 73 och cirka 250 meter fran Dalarolinken (vig 227).
Vig 73 dr klassad som premiir transportled for farligt gods och Dalardlinken ar klassad som
sekundar transportled for farligt gods.

Djurhallning

Det finns en befintlig ridvig som ir anlagd cirka 50 meter 6ster om planomradet.

Radon

Enligt kommunens mitningar och kartor finns det inga hégriskomraden f6r radon inom
planomradet. Berggrunden bestir av metasediment som inte har de ritta forutsittningarna fér
radonforekomst.

Oversvamning och skredrisk

Enligt DHI-Structors skyfallsanalys (2014) som togs fram som underlag till arbetet med
Oversiktsplan 2030, och Linsstyrelsens ligpunktskartering 2020, finns det ett antal lagpunkter i
fastigheten. Risken for Oversvimning dr storst lings dalgangen, i den 6stra planomradesgrinsen
dir ett dike férekommer.

Enligt dagvattenutredning, som utférdes av Emvix 2022 {6r planarbetet, finns det en risk vid ett
eventuellt 20-och 100-drsregn att regnvolymen inom en kort tid 6versvimmar detaljplaneomradet.
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Anledningen till detta ér delvis att planomradet utg6r del av lagpunkt, dammsystemets utformning
samt hojdsittning pa intilliggande fastighet i vist, Alby 1:16.
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Figur 9. visar lagpunkter i omradet vid planomridet. Rod linje visar ungefarlig plangréins. Kartan visar beriknade
maximala vattendjup i samband med ett framtida 100-drsregn. Gul: 0,1-0,3 m, orange: 0,3-0,5 m, ritt: 0,5—1,0 m,
mirkritt:> 1 m. Skyfallsanalysen togs fram av DHI-Structor ar 2014 som ett underlag i arbetet med att ta fram
Oversiktsplan 2030.

MARKFORHALLANDEN

Geotekniska férhallanden jordart

Planomradet ér idag inte exploaterat utan bestar till storsta delen av kuperad skogsmark och ytor
upplagda av massor och kalk. Geoteknisk undersékning har utférts med jordbergsondering 1 sju
punkter utspridda i omradet. I dtta borrpunkter har ocksa jordprover tagits med jordskruv.
Undersokningen bekriftar SGU:s jordartskarta, vilket innebir att jorden utgérs av postglacial
finsand/sand, svallsediment och torv.

Enligt undersdkningen kan betydande sittningar forvintas om den befintliga jordprofilen
belastas. Overslagsmissigt ca 6—12 cm per meter uppfyllning och sittningarna har ett lingsamt
tidsforlopp som forvintas paga under flera tiotals ar.

Avseende trafiklast krivs en ca 0,63 m tjock 6verbyggnad for att klara tillricklig
birighetskapacitet for driftviag. Utférda 6verslagsberikningar visar att markens
batighetskapacitet kan uppskattas till 8 ton/m2 (avser lokala laster sisom under plattor och
maskiner).

Stabilitetsberikningar som utférdes enligt geoteknisk utredning visar pd god stabilitet vid 1 m

uppfyllnad med trafiklast 0,5 m fran 1:1,5 slint. Den trafiklast som anvints motsvarar de storsta
lastbilar som trafikerar Trafikverkets vigar.
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Figur 10. Planomradet markerat med ritt pd utdrag ur SGUs jordartskarta 1:25 000 — 1:100 000

Detaljerade geotekniska férhallanden gar att utlisa i Geoteknikrapport utford av GeoSkills AB, 2021-
08-25

Avvattning

Det aktuella planomradet ingar i Husbyans avrinningsomrade som mynnar i Horsfjarden. Bade
Husbyan och Horsfjiarden har miljokvalitetsnorm for god ekologisk status med tidsfrist till 2033
respektive 2027 och ej god kemisk ytvattenstatus, se tidigare avsnitt om milj6kvalitetsnormer for
beskrivning av dessa.

Grundvatten

Planomradet ligger inte inom vattenskyddsomride eller grundvattenférekomst. Grundvattenytan
observerades pi ett djup av cirka 6 meter under befintlig markyta enligt en geoteknisk utredning
som utforts av GeoSkills AB 2027-08-25. Den geotekniska undersokningen visade pa ett vattentryck
1 den underliggande friktionsjorden, varfér den reella grundvattennivan kan antas vara pa ett storre
markdjup.

Enligt dagvattenutredning som utférts av Envix (2022-03-04), genomférdes undersokningar av
grundvattennivaer under 2019 som da identifierades till 1,2 meter under markytan inom
planomradet, vilket visar att f{érekommande lerlager separerar det ytliga
grundvattnet/markvattnet frin den nedre grundvattennivin.

Grundvattennivaer inom planomradet bor beaktas vid val av dagvattenanliggning. Schaktning bor
inte ske genom befintligt lerskikt dd den nedre akvifiren kan komma i kontakt med ytligt
grundvatten/markvatten. Eftersom sulfidférande bergmaterial férekommer inom planomradet bor
vatteninfiltration forhindras da risken f6r oxidation av sulfidmineraler minskar.

Markavvattningsforetag
I Lansstyrelsens webb-GIS redovisas ett upphivt torrliggningsféretag, Alby-Hokmossen, som till
stor del 6verlappar planomradet.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Allmint vatten- och avloppsnit dr utbyggt till Albyberg etapp 1. Den norra delen av
detaljplaneomradet ingar i verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten och det finns
en anslutningspunkt till planomradet.
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Dagvattenhantering
Det finns inga befintliga dagvattenledningar inom planomradet idag.

Befintlig dagvattenhantering inom Etapp 1 utgors dels av dagvattenledningar, ett system med
dagvattendammar och diken samt f6rdrojningsanlageningar pa respektive bebyged fastighets mark.

En del av detaljplancomridet ingar i verksamhetsomride for dagvatten. Dagvatten frin
detaljplaneomradet rinner via ett dike till dagvattendamm och vidare till Tralbacken som mynnar i
Husbyén.

Avfall

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

Byggaktoren ansvarar fOr avfallshanteringen inom planomradet.
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FORANDRINGAR — PLANFORSLAG

Del av Alby 1:9 planliggs for centrum (C), konferensanliggning (O), idrottsanliggning (R), och
parkering (P). Planomradets nordvistra horn, i vilket en kommunal pumpstation finns, planliggs

som tekniska anliggningar (E).

KVARTERSMARK

Ny bebyggelse
Detaljplaneforslaget innebir att det tillskapas byggritt som mojliggér uppforande av centrum,
konferens och idrottsanliggning.

Storsta byggnadsarea inom C, O och R regleras till 1800 kvadratmeter (e).

SKALA 1:250

NessaTor -

Figur 1. Forestagen plankarta over deiaﬁp/aﬂeomrédei.
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Figur 12. lustration av situationsplan som visar mdjlig placering av bebyggelse och parkeringsplatser. Illustrationen framtagen
av Natursvampen.

Bebyggelsens héjd
Bebyggelsen hojd regleras genom hégsta nockhdid till +49,0 meter 6ver nollplan. Det innebar en
hégre hégsta nockhdjd dn gillande detaljplan (D209).

L ——

Figur 13. Volymperspektiv dver planomridet. 1llustrationen framtagen av Natursvampen.

Markhojd

Marken inom planomréidet ska hojas cirka 1 meter till +32,0 i sédra delen av planomradet vilket
regleras genom planbestimmelsen Markens héjd 6ver angivet nollplan. Detta fOr att f6rhindra
dagvatten fran att rinna in 1 planomradet och for att undvika 6versvimningsrisk.
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Begrinsning av byggritten genom prickmark

Detaljplanen reglerar begrinsningar av markens nyttjande, 1 form av prickmark som inte far
férses med byggnad i norra delen av planomradet dir parkeringsplatser ska placeras (P).

Aven den sédra delen av planomridet dir det foreslas en markyta for att hantera dagvatten
genom till exempel en torrdamm eller en Oversvimningsbar yta. Ny bebyggelse ska placeras minst
4,0 meter fran fastighetsgrinsen och 1,0 meter mot allmanmark, GATA, som regleras med
prickmark.

Marklutning
Marklutningen mot GATA ska vara 1:1,5 eller flackare, vilket regleras med bestimmelse n.
For att sikerstilla god stabilitet ska slinten mot diket/gata vara 1:1,5 eller flackare.

Schaktning

En bestimmelse om Ligsta schaktningsniva i meter 6ver nollplanet, +31,1 har faststllts 1
plankartan fo6r att undvika grivning pa befintlig markniva pa grund av risken att na sulfidhaltiga
krossmassor 1 underliggande mark som kan orsaka att sulfidproblematiken ateruppstar.

Schaktning bor inte ske genom befintligt lerlager da den nedre akvifiren kan komma 1 kontakt
med ytligt grundvatten/markvatten.

Marklov

Pa grund av sulfidbergssituationen i Albybergsomradet inklusive planomradet har sulfidférande
bergkross behandlats med alkalisk 16sning som neutraliserar sulfidernas formaga att slippa ut
metaller. Den neutraliserande behandlingen ar utférd f6r krossmassor mellan O och 4 meter
under markytan. Behandlingen riskerar att storas vid schaktning och behover dirfér behandlas pa
nytt.

Bygglov eller marklov far inte ges fOr att andra markniva forran krossmassor behandlas med
kalkslurry eller behandling med motsvarande effekt, vilket regleras med

bestimmelse a. Behandlingsmetoden ska godkinnas av tillsynsmyndighet och vara baserad pa
platsspecifik riskbedomning av omradet.

Fastighetsindelning

Minsta fastighetsstorlek regleras genom planbestimmelse d, till 8000 kvadratmeter inom
kvartersmark. Syftet med planbestimmelsen ar att kvartersmark inom anvindningsbestimmelserna
C, O, R och P ska omfatta en fastighet.

Rattighetsomrade

Genom planbestimmelse a; regleras ett servitut avseende ratt till kulvert av dagvatten till f6rman
for fastigheten Alby 1:16 som belastar fastigheten del av Alby 1:9 (planomradet). Dagvattnet som
ansamlas mellan grannfastigheten Alby 1:16 och detaljplaneomridet foreslas kulverteras genom
planomradet for att sedan slippas ut 1 Trilbacken. Kulverten av dagvatten ska ligga inom as-
omradet.

Skylt

Planforslaget mojliggora en plats for skylt inom planomradet. Den totala héjden av fristaiende
skyltar far inte vara hogre dn 11 meter 6ver marken. Bildvixlare och blinkande skyltar dr inte
tillatna, vilket regleras med utformningsbestimmelse f.
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Parkering
Parkering skall anordnas inom den egna fastigheten. Den norra delen av planomradet regleras med
bestimmelse P dir parkering kan anordnas.

E-omraden
E-omréaden reserveras for tekniska anliggningar, E.

TILLGANGLIGHET

Tillgingligheten regleras av gillande lagstiftning (PBL 2010:900, BBR 19). Dessutom giller
kommunens tillganglighetsvigledning Latt och ritt for alla samt FN:s konvention om rittigheter
for personer med funktionsnedsittning. Enligt gillande lagstiftning den nya bebyggelsens
utformning ska sikerstilla en god tillginglighet f6r personer med funktionsnedsittning till husens
entréer, gangstrak och vigar samt friytor. En parkeringsplats for rorelsehindrade ska kunna
anordnas med hogst 25 meters avstind till entré for byggnad. Aven Sodertdrns
brandférsvarstérbunds riktlinjer om framkomlighet for raiddningstjanstens fordon ska f6ljas.

Planomradet ér tillgiangligt med bil och till fots.

ALLMAN PLATS

Planférslaget innebir att en del av naturparken ianspraktas. Naturparken som ianspraktas bedéms
som relativt otillginglig 1 nuldget. En driftvidg ska anordnas lings diket och mark f6r denna
planldges som gata vilket GATA reglerar. Markytan far inte hardgéras med undantag f6r stédmur,
vilket regleras med bestimmelse infiltr.

HALSA OCH SAKERHET
Trygghet

Genom att mojligeéra centrum och idrottsanliggning forstirks motesplatsen f6r dem som arbetar
inom industriomradet och f6r medborgarna. Det innebar att fler manniskor kommer réra sig i
omradet dven utanfor arbetstid, vilket kan bidra till en 6kad trygghet i omradet.

Forekomsten sulfid

Med hinsyn till problematiken med det sulfidférande bergmaterialet rekommenderar
dagvattenutredningen (Envix, 2022) att dagvattensystemet inom detaljplaneomradet inte bygger
pa infiltration och perkolation. Detta for att minska uppkomsten av surt lakvatten som annars
riskerar att fororena dagvattnet och dess mottagande recipient (Trilbiacken och i férlingningen
Husbyan). I f6rsta hand rekommenderas att sulfidhaltiga bergkrossmassor behandlas for att
férhindra urlakning av sulfider. Behandling bor utféras innan fastigheten bebyggs. Infiltration via
grona ytor bedéms inte paverka hallbarheten pa behandlat material. Vid extrem nederb6rd kan
storre vattenmiéngder 1 kontakt med behandlat fyllnadsmaterial forvintas inom planomradet men
bedéms dock vara tillfalligt varfor detta 1 kombination med dagvattenatgirder inte bedéms kunna
paverka behandlingens effekt eller varaktighet.

Genom planbestimmelse a regleras att bygglov eller marklov inte fir ges for att dndra markniva
forrin krossmassor behandlas med kalkslurry eller behandling med motsvarande effekt.
Behandlingsmetoden ska godkinnas av tillsynsmyndighet och vara baserad pa platsspecifik
riskbedomning av omradet.
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Schaktning bor inte ske genom befintligt lerskikt dd undre akvifar kan komma i kontakt med
ytligt grundvatten/markvatten. En bestimmelse om Ligsta schaktningsniva i meter 6ver
nollplanet, har faststillts 1 plankartan for att undvika dndringar pa befintlig markniva.

Buller

Forslaget alstrar sannolikt mer biltrafik vilket 6kar buller fran trafiken inom verksamhetsomradet.
Det finns inga faststillda riktvirden fo6r trafikbuller pa arbetsplatser men linsstyrelsen
rekommenderar hogst 40 dB(A) ekvivalent ljudniva inomhus for arbetslokaler.

Oversvamning och skredrisk

Risken f6r 6versvamning dr som storst i de sydostra delarna lings dalgangen vilket inkluderar
planomradet. Enligt dagvattenutredningen som gjorts av Envix 2022 konstaterades att
oversvamningar pa och kring detaljplaneomradet inte beror pa exploateringsgraden inom
planomradet utan att omradet idag utgdr en lagpunkt.

For att minska risken for 6versvimningar i planomradet foreslar utredningen (Envix 2022) att
marken hoéjs f6r den delen av planomradet som omfattas av bebyggelse. Dagvattnet som
ansamlas mellan grannfastigheten Alby 1:16 och detaljplancomradet f6reslas kulverteras genom
planomradet for att sedan slippas ut 1 Trilbdcken. Dimningsnivan pa 31.1 moh dr ungefir 1 hojd
med lagpunkterna, vilket innebdr att vid den vattennivin i dalgaingen kommer en viss dimning att
ske 1 lagpunkterna inne pa grannfastigheten Alby 1:16 innan vattnet tillats rinna ut i dalgangen.
Vid projektering av kulverten behéver dimningsnivan kontrolleras vid val av dimension pa
ledningen.

Genom planbestimmelse a; regleras att servitut avseende ritt till kulvert av dagvatten till
forman for fastigheten Alby 1:16 som belastar fastigheten del av Alby 1:9

For att uppna en hallbar dagvattenhantering och undvika risk f6r 6versvimning kravs att atgarder
vidtas. Vid fortsatt exploatering rekommenderas att marken héjs ca 1 m till +32.0 dar byggnaden
ska placeras, vilket regleras med Markens héjd 6ver angivet nollplan. Marken vid foreslagen
parkering (P) pi den norra delen av planomréidet och rekreationsytan/gronytan pa den sédra
delen av planomradet foreslds inte hojas och tillits dirmed att tillfalligt latas 6versvimmas vid
100-drsregn. Lutningen mot anvandningsbestimmelse GATA ska vara 1:1,5 eller flackare.

Hojdsattningen av planomradet och kulverteringen av dagvatten fran grannfastigheten Alby 1:16
sakerstiller att byggnader inte 6versvaimmas vid 100-arsregn.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Geoteknisk utredning (Geo Skills AB, 20217) visar att planomradet kan fyllas upp och bebyggas,
men den 16sa leran innebar att forstirkningsatgarder kravs. Sattningskansliga delar sisom
bygenader bor grundlidggas pa palar och det kan forvintas kravas cirka 20—25 m langa palar.
Unders6kningen anger att markens barighetskapacitet beror frimst av lastgeometrier, lutningar
och jordlagerfoljd. Utférda Gverslagsberdkningar visar att markens bérighetskapacitet kan
uppskattas till 80 kPa. Utifran utférda stabilitetsberdkningar visar det att tomtmarken kan fyllas
upp 1 m och trafikeras 0,5 m fran slintkron forutsatt att slanten lutar 1:1,5. Vid storre
belastningar (sasom storre fyllningar, trafiklast av dispensbelagda fordon och liknande) bor
stabiliteten kontrolleras.
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For att sakerstilla god stabilitet ska slinten mot gata vara 1:1,5 eller flackare och marken héjas en
meter, vilket regleras med bestimmelse n.

TEKNISK FORSORJUNING

Vatten och avlopp

Ny bebyggelse kommer att anslutas till kommunalt vatten, spillavlopp och dagvatten. En
pumpstation finns inom planomradet. Pumpstationen behdver en markyta pa 15 x15 meter och
maste vara minst 5 meter fran nirmaste byggnadsdel. E-omrade anger plats for tekniska
anldgeningar, vilket planliggs som E.

Dagvattenhantering

Enligt kommunens dagvattenstrategi, antagen av Kommunstyrelsen 2016, ska dagvatten i férsta
hand hanteras lokalt pa kvartersmark for att skapa robusta bebyggelsemiljéer. Bebyggelsen
lokaliseras och utformas sa att skador pa byggnader, anliggningar och omgivning vid kraftiga
regn minimeras. Anlidggningar for dagvattenhantering utformas sa att de berikar bebyggelsemiljon
och gynnar den biologiska mangfalden. Férorening av dagvatten férhindras genom att begrinsa
antalet féroreningskillor. Foérorenat dagvatten hanteras med lokala dtgirder. Efterfoljande
dagvattensystem utformas sa att ytterligare fororeningar avskiljs under vattnets vag till recipient
eller reningsverk.

Eftersom sulfidhaltigt bergmaterial férekommer inom planomradet bor vatteninfiltration
forhindras dia risken for oxidation av sulfidmineraler minskar, didrfér rekommenderar
dagvattenutredningen att dagvattensystemet inom
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Dagvattenhanteringen foreslas fordelas for rening och f6rdréjning i norra respektive sodra halvan
av detaljplaneomradet med separata utslipp till det gemensamma dagvattensystemet i dalgangen.

Enligt de flédesberikningar som gjorts samt utifran det framtagna l6sningsforslaget, se figur 13,
foreslas att nedsiankta vaxtbaddar placeras pa parkeringen dir dagvattnet kan samlas upp och
anslutas till en brunn eller dylikt f6r vidare avledning mot Trilbacken. Eftersom parkeringen och
de korbara ytorna (i norra delen av planomradet) dr de ytor som genererar storst vattenméngd vid
nederbord kan vixtbiaddarna komplettera dagvattenhanteringen med ett underjordiskt tatt
rérmagasin som fordréjande slutsteg innan utslapp till Tralbacken.

Vid byggnadsfasad foreslds att upphojda vixtbaddar placeras med ovanjordisk fordréjning for att
mojliggora f6rdréjning och rening av takvattnet. Respektive utlopp och drineringsledningar fran
vixtbiddarna féreslds anslutas till hardgjorda eller grona strak som leder vattnet till svackdiken pa
planomradets Gstra respektive vistra sida, som sedan avleder dagvattnet mot planomradets sédra

del.

Detaljplanen mojliggor placering av en torrdamm eller 6versvamningsbar yta i den sédra delen av
planomradet. Ytan regleras med prickmark.

Dagvattnet som ansamlas mellan fastighet Alby 1:16 och planomradet foreslas kulverteras genom
planomradet for att sedan sldppas ut 1 Trilbacken. Servitut avseende ritt till kulvert av dagvatten
regleras genom planbestimmelse a;.

Vid ett 100-arsregn foreslas att parkeringsytan pa den norra delen av planomradet och
rekreationsytan/gronytan pa den sédra delen av planomridet tillfalligt tillits Gversvimmas medan
byggnaden sikras i och med foreslagen hojdsittning. Med en 6ppen 6verdimningsyta/torrdamm
1 planomradets sodra halva och ett titt underjordiskt magasin pa planomradets norra halva kan
volymer vid ett 100-arsregn f6rdrdjas sa att en mer kontrollerad dagvattenhantering kan uppnas.

Med hinsyn till den planerade utformningen av detaljplaneomradet foreslas inte oljeavskiljare i
detta skede eftersom avledning pa parkering och korbara ytor sker till vixtbaddar.

De foreslagna atgarderna inom kvartersmark fordrojer och renar 20 mm vid ett 20-arsregn. For
att uppna erforderlig rening, det vill sidga att de totala féroreningshalterna inom planomradet inte
Okar efter exploatering, krivs att brunnsfilter installeras inom parkeringsytorna om
parkeringsytorna inte minskas.

Med féreslagen dagvattenhantering sker en haltékning av kvicksilver och PAH i dagvattnet.
Haltokningen innebir dock inte nagon paverkan pa méjligheten for recipienten att uppna
miljokvalitetsnormen. Berikningsprogram StormTac édr baserad pa schablonvirden varfor det
torekommer osikerheter angaende hur val halter 6verensstimmer med verkliga scenarion.
Beriknade halter PAH kan bedomas som 6verskattade till f6ljd av parkering och den driftvig
som ska anldggas inom planomradet. Da driftvigen endast avses anvindas av ett tiotal lastbilar
vart 3:e dr kan det beraknade virdet i Stormtac efter exploatering antas vara ligre da vigen inte
kommer att trafikeras regelbundet.

Detaljerade dagvattenhantering gar att utldsa i dagvattenntredning utford av Envix AB, 2022-03-04
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Ledningsnat
Genom planomridet gick en befintlig starkstromledning med ledningsritt (01-36-12/52.1), dgs av
Vattenfall Eldistribution AB, som redan har flyttats och férlagts i markkabel utanfér

planomradet.

Avfall
Avfallshantering ska skoétas 1 enlighet med kommunens avfallsplan, antagen av kommun-
fullmiktige i november 2011.
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KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

BEHOVSBEDOMNING — MILOOKONSEKVENSER

Enligt Miljobalken 6:11 giller det att kommunen, nir man tar fram en detaljplan, ska bedéma om
det ska g6ras en miljobedomning av detaljplanen. Denna bedémning kallas behovsbedémning
och ska alltid goras for detaljplaner.

Behovsbedomningen dr en utredning som ger svar pa om detaljplanen genomférande medfor en
betydande miljopaverkan. Om kommunen anser att den gor det ska man gora en
miljobedémning, dar det bland annat ingir att goéra en miljékonsekvensbeskrivning, MKB.

Sammantaget bedéms planforslaget ej riskera att medféra betydande miljopaverkan varfor en
Miljokonsekvensbeskrivning inte behéver tas fram.

Ekologi, natur och mark

Detaljplaneférslaget moéjligedr centrum- och idrottsverksamhet med en byggnadsarea pa max
1800 kvm (e). Planomradets sédra del mojliggor yta f6r dagvattenhantering genom prickmark.
Foreslagen exploatering innebir att omradets dunge av unga bjorkar ianspraktas vilket innebiar en
nagot negativ paverkan pa omradets naturmiljé. Planen mojliggor ytor for parkering samt en
pumpstation. Diket dr kvar pa allmin plats dir dven servicevig kommer att anordnas for att
underhilla diket.

Enligt geoteknisk utredning (GeoSkills 2021) utgérs marken av postglacial finsand och
mossetorv. Den tidigare planlagda marken ar iordningsstilld med bergskross fran springning av
befintligt berg vilket har en maktighet pa ca 1-2 m i medeltal. Enligt undersékningen kan
betydande sittningar forvintas om den aktuella jordprofilen belastas. Overslagsmissigt beriknas
ca 6—12 cm per meter uppfyllning dir sittningarna har ett langsamt tidsférlopp som forvintas
paga under flera tiotals ar.

Halsa och sakerhet

Exploateringsarbetet inom etapp 1 har inneburit springning av naturligt sulfidhaltigt berg inom
verksamhetsomradet vilka har lagts ut som utfyllnadsmassor 0—4 meter under markniva for delar
av planomradet. Dessa har bidragit till en 6kad férsurning av mark och vatten som i sin tur
inneburit utlakning av metaller fran jord- och bergmassor. Sedan springning och lossning av berget
paborjades 2013 noterades att pH-virdet och vissa halter av metaller (kadmium, kobolt, koppat,
nickel, bly och zink) har 6verstigit antagna larmvirden for recipientvattnet.

Sedan édr 2018 har en tillfillig vattenbehandlingsanliggning installerats inom verksamhetsomradet
for att behandla utgdende vatten frin verksamhetsomradet Albyberg. Flertalet dtgirder 1 form av
stabilisering av sulfidhaltiga massor med hjilp av alkalisk slurry har genomférts inom
verksamhetsomradet under ar 2019-2023.

Delar av planomradet kommer behéva fyllas pa med massor. Om krossmaterial fran Albyberg

anvinds finns risk for att metaller sprids med dagvattnet vidare till Tralbacken och Husbyan. Det
ar darfor rekommenderat att sikerstalla att massorna som ska anvandas inte ar fororenade.
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For att sdkerstilla en fortsatt saker och hallbar hantering av de behandlade krossmassorna har
detaljplanen skyddats med ett antal bestimmelser. Genom planbestimmelse a regleras att
marklov inte far ges for att andra markniva férrin krossmassor behandlas med kalkslurry eller
behandling med motsvarande effekt. Behandlingsmetoden ska godkinnas av
tillsynsmyndighet och vara baserad pa platsspecifik riskbedomning av omradet.

Schaktning bor inte ske genom befintligt lerskikt dd undre akvifar kan komma i kontakt med
ytligt grundvatten/markvatten och dirmed riskera igingsitta urlakning av sulfidmassorna. En
bestimmelse om Lagsta schaktningsniva i meter 6ver nollplanet, har faststillts i plankartan
for att undvika dndringar pa befintlig markniva.

Vatten

Planomrédet ligger inte inom vattenskyddsomrade eller grundvattenmagasin. De hogre
grundvattennivaerna foljer 6versiktligt dalgangen 1 enlighet med de topografiska forhallandena
och har 1 undersékningar under ar 2019 och 2021 visat att grundvattennivan dr 6 meter. Den
geotekniska undersokningen visade dock pa ett vattentryck i underliggande friktionsjord, varfor
den reella grundvattennivan kan antas vara pa ett storre markdjup. Vid undersékning utférd av
Envix (2019) uppmittes grundvattennivan inom planomradet till 1,2 m under markytan vilket
visar att forekommande lerskikt separerar det ytliga grundvattnet/markvattnet frin den nedre
grundvattennivan.

Planomradets recipient 4r Husbyin som mynnar i Horsfjirden. Bade Husbyan och Horsfjirden
har miljokvalitetsnorm f6r god ekologisk status med tidsfrist till 2033 respektive 2027 och ej god
kemisk ytvattenstatus.

Da naturmark tas i ansprak forsvinner dess bidrag till rening/infiltration av dagvatten. Atgirder
behéver dirfor vidtas for att sikra tillricklig rening och fordréjning. Med foéreslagna atgirder
uppnas en héllbar dagvattenhantering samtidigt som uppkomsten av surt lakvatten och utlakning
av metaller forebyggs genom tita system for att undvika infiltration och perkolation.
Dagvattenhanteringen inom kvartersmarken foéreslas fordelas for rening och f6rdréjning pa norra
respektive sddra halvan med varsitt slipp till det gemensamma dagvattensystemet 1 dalgangen.
Med féreslagna anliaggningar i samverkan uppnas férdréjande och renande steg uppnas
kommunens riktlinjer pa omhindertagande av 20 mm nederb6rd inom kvartersmark. Dagvatten
fran kvartersmarkens hardgjorda ytor foreslas frimst hanteras i vixtbaddar. Foérdrojning och
rening sker dven via 6ppna avrinningsstrak och svackdiken pa planomradets sodra halva. For
naturmarken sker avledningen direkt till det gemensamma dagvattensystemet i dalgangen for
t6rdr6jning och rening.

Med foreslagen dagvattenhantering inom planomradet sker en haltokning av kvicksilver och
PAH i dagvattnet. Haltokningen innebar dock inte nagon paverkan pa mojligheten f6r
recipienten att uppna MKN. For parametern PAH kan BaP ses som en indikator for 6vriga PAH
vid klassificering av kemisk ytvattenstatus. Eftersom BaP minskar utgér BaP inte nagon risk for
overskridande av grinsvirdet for kemisk status. StormTac berikningsprogram baseras pa
schablonvirden varfor osakerheter forekommer angdende hur vil halter stimmer 6verens med
verkliga scenarion. Enligt utférda berakningar 6kar PAH till f6ljd av parkeringen och den driftvag
som ska anldggas inom planomradet. Da driftvigen endast avses anvindas av ett tiotal lastbilar
vart 3:e ar kan det berdknade virdet i Stormtac efter exploatering antas vara ligre da vigen inte
kommer att trafikeras regelbundet. For parametern Hg (kvicksilver) har det inte registrerats nagra
uppmitta halter f6r Husbyan 1 SLU:s miljodata. I niromradet finns det registrerade provtagningar
dir Hg-halterna legat under detektionsgrinsen for analysen, dvs <0,01 ug/l. Bedémningen av Hg
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har dirfor baserats pa att den natutliga halten av Hg ligger pd <0,01 ug/l. Vid det antagandet ir
haltférandringen 0,009% vilket bedoms ge en férsumbar paverkan pa MKN.

Risken for 6versvimning dr som storst i de sydostra delarna lings dalgangen vilket inkluderar
planomridet. Oversvimningar pa och kring detaljplaneomridet beror inte pa exploateringsgraden
inom planomradet utan att omrddet idag utgér en lagpunkt. For att minska risken for
6versvimningar i planomradet foreslar dagvattenutredningen (Envix, 2022) att marken hojs cirka
1 meter f6r den del av planomradet som omfattas av bebyggelse. Vid ett 100-arsregn foreslas att
patkeringsytan pa den norra delen av planomridet och rekreationsytan/gronytan pa den sédra
delen av planomradet tillfalligt latas Gversvimmas medan byggnaden sikras i och med foreslagen
hojdsittning. Med en 6ppen 6verdimningsyta/torrdamm pé planomridet s6dra halvan och ett titt
underjordiskt magasin pa kvartersmarkens norra halva kan volymer vid ett 100-arsregn férdréjas
sa att en mer kontrollerad dagvattenhantering kan uppnas.

Dagvattnet som ansamlas mellan grannfastigheten Alby 1:16 och detaljplaneomradet féreslas
kulverteras genom planomradet for att sedan slippas ut i Trilbicken. Detta mojliggors genom
rittighetsomradet as.

Klimat/luft/ljud

Da en parkeringsplats medges bidrar detta till 6kade trafikrorelser, vilket leder till utslipp av
vixthusgaser och trafikbuller. Aven bebyggelsen medfor utslipp av vixthusgaser. Inlastning till
centrum planeras fran lokalgatan vister om aktuellt omrade, vilket kan alstra tyngre trafik.

Landskap och kulturmiljé

Den sedan tidigare planlagda centrumverksamheten, fran Albybergsringen cirka en tredjedel av
planomradet soderut, har sedan tidigare firdigstillts genom utjamning av mark med krossmassor.
Soéder om den ianspraktagna ytan finns ett parti yngre bjorkar i en mindre dunge. En del av
naturmarken med bjorkdungen ianspraktas. Ianspraktagande av den delen av naturparken
paverkar landskapsbilden ndgot negativt. Utmed planomradets Ostra grins och delvis inom
planomradet 16per ett dike med vass och sly som ér en del av dagvattensystemet f6r Albyberg
vilken bevaras 1 foreslagen plan. Det kommer fortfarande finnas utblick 6ver naturpark och
dagvattendamm soder om aktuellt omrade som potentiellt kan férbattras genom hojdsittning och
utsikt fran bebyggelse.

Inga kinda fornlimningar i omradet.

Sociala varden

Planomradet ligger i ett planerat verksamhetsomrade sd det kan upplevas som otryggt efter
arbetstid. Mojliggérande av idrottsaktiviteter och centrum kan gora omradet mer befolkat vilket
kan 6ka upplevelsen av trygghet efter arbetstid.

Planforslaget mojliggdr dven moétesplatser och utokad service vilket bedoms som positivt.

Motiverat stallningstagande:

Planforslaget medfor nagot negativ paverkan pa naturmiljo och gronstrak. Da planen forvintas
bidra till 6kade trafikrorelser bedéms utslapp av vixthusgaser, partiklar, kviveoxid samt
bullernivaer kunna 6ka. Planforslaget mojliggér moétesplatser och utokad service vilket bedéms
som positivt. Foreslagen dagvattenhantering inom planomradet bidrar till en haltékning av
kvicksilver och PAH i dagvattnet. Haltokningen innebir dock inte nagon paverkan pa
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mojligheten for recipienten att uppna MKIN. Sammantaget bedoms planforslaget ej riskera att
medfora betydande miljopéaverkan varfor en Miljokonsekvensbeskrivning inte behover tas fram.

Planatgarder for att starka och begransa projektets miljopaverkan

* Bestimmelse om lagsta schaktningsniva i meter 6ver nollplanet. Schaktning boér inte ske

genom befintligt lerskikt da undre akvifir kan komma i kontakt med ytligt
grundvatten/markvatten och dirmed riskera igangsitta urlakning av sulfidmassorna
Marken inom kvartersmarken ska hojdsittas till 32,0 meter sa att dagvatten avrinner mot
egenskapsomradet markerat med prickmark, noch d, s6dra delen av planomradet, dér
markyta kan finnas for att hantera dagvatten och en 6versvimningsbar yta eller liknande
kan placeras. Lutningen mot anvandningsbestimmelse GATA ska vara 1:1,5 eller flackare.
Rittighetsomrade for kulvert av dagvatten, for att undvika éversvimning pa
grannfastighet.

Genom planbestimmelse a regleras att marklov inte far ges for att andra markniva forrin
krossmassor behandlas med kalkslurry eller behandling med motsvarande effekt.
Behandlingsmetoden ska godkinnas av tillsynsmyndighet och vara baserad pa platsspecifik
riskbedomning av omradet.

Konsekvenser for barn och unga

Detaljplanen bedéms inte innebara nagra negativa konsekvenser for barn. Ett aktivitetsomrade

bestiende av idrottsanlidggningar kan vara till nytta f6r bade unga och barn.

FASTIGHETSKONSEKVENSER

Planomridet omfattar en del av fastigheten Alby 1:9 och dgs av Haninge kommun. Foreliggande
planférslag redovisar avgrinsning mellan kvartersmark och allmin platsmark. Planférslaget
mojliggdr markanvindning f6r centrum, konferens, och idrottsanliggning inom kvartersmarken.
Den allminna platsmarken planliggs som GATA dar en driftvag for diket kan anordnas.

Kommunen ar huvudman for allmin plats. Nedan beskrivs de konsekvenser som féljer av att
detaljplanen genomfors.

Detaljplanens konsekvenser for fastigheter

plushéjd, GATA

En del av Alby 1:9,
tidigare restaurang,
konferens, utstallning;,
planliges som allmin
plats.

Del av planomradet som
utgors av kvartersmark
foreslas avstyckas fran

Alby 1:9 och bilda en egen
fastighet. Dessa omraden

Fastighet | Planbestimmelser Fastighetskonsekvenser | Ovrigt

Del av C,O,RE,P e, a,a;,d, En den av Alby 1:9, Fastighetsidgaren

Alby 1:9 | n, b, tidigare naturpark, svarar for alla

Haninge | schaktningsbestimmelse, | planliggs som exploateringskostnader
kommun | nockhéjd, prickmark, kvartersmark. inom kvartersmark.

Eventuell flytt av
befintliga ledningar 1
omridet bekostas av
fastighetsagaren.
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regleras 1 plankartan som
C,O,RochP

De delar av planomradet
som utgors av allmin
platsmark kan efter att
detaljplanen vunnit laga
kraft genom
fastighetsreglering
overforas till kommunens
naturpark. Dessa omraden

regleras 1 plankartan som
GATA

Mark med anvindning (E)
styckas eventuellt till egen

ny fastighet.

Detaljplanens konsekvenser for rittigheter och servitut

ledningsritt eller
annan rattighet
bildas i ett annat
lage.

Beteckning | Typ Belastar | Syfte Fastighetskon | Ovrigt/beskrivning
(inom sekvenser
planomr
adet)
01-36-12/52.1 | Lednings | Alby 1:9 | Starkstréom | Bér omprévas | Ledningen har redan
ritt eller upphivas flyttats och forlagts i
och en ny markkabel utanfor

planomradet.

Figur 15. Ledningskarta, planomridet markerat med gult, | attenfalls ledningar markerade med cyan.




DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

Denna genomférandebeskrivning har upprattats for att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrattsliga och tekniska dtgirder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och
indamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Tidplan

Plansamrad: kvartal 2 2022

Granskning: kvartal 4 2022

Stadsbyggnadsnimndens antagande och laga kraft: kvartal 1 2023

ORGANISATORISKA FRAGOR

Ansvarsfordelning allman platsmark

Huvudmannaskap for allpdin platsmark

Kommunen dr huvudman for allmin plats och ansvarar dirmed f6r utbyggnad samt framtida drift
och underhall av allminna gator inom planomradet. Genom att marken planliges som allmin plats
far kommunen ritt- och skyldighet att 16sa in marken och bygga ut de allminna anliggningar som
planeras.

Huvudmannaskap for vatten och avlopp

Detaljplaneomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade f6r firskvatten, spillvatten och
dagvatten. Kommunen ansvarar dirmed for drift av den allmidnna VA-anliggningen inom
detaljplaneomridet, samt utbyggnad dir sia behévs. Detta innebir att kommunen ansvarar f6r
ledningarnas utbyggnad samt framtida drift och underhall fram till och med varje enskild
torbindelsepunkt. VA-ledningarna forliggs i allmin platsmark. Anslutningspunkter upprittas cirka en
halvmeter utanfor fastighetsgrins.

Ansvarsfordelning kvartersmark

Huvudmannaskap for kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utbyggnad samt framtida drift och underhall av byggnader och anliggningar
sasom till exempel vigar och parkering inom kvartersmark. Utbyggnad och framtida drift och
underhall av VA-ledningar inom fastigheten och fram till f6rbindelsepunkten dr fastighetsigarens
ansvar. Fastighetsdgaren kan dven bli ansvarig att utféra och/eller bekosta atbeten f6r 6vriga
ledningar, sisom el och teleledningar, inom den enskilda fastigheten.

Gemensamma anlaggningar

Ansvar for inrdttande, utbyggnad samt framtida drift och underhill av planerade
gemensamhetsanliggningar inom kvartersmark (omriaden markerade med g i plankartan) ligger pa de i
anliggningssamfilligheten ingdende fastigheternas dgare.

E-omraden

Ett E-omrade reserveras for tekniska anlidggningar: avloppspumpstation inom detaljplanen pa
kvartersmark. Respektive ledningsigare/huvudman bekostar och ansvarar f6r utbyggnaden av sin
anliggning samt for att tillforskaffa sig erforderlig markatkomst. De ledningar inom kvartersmark
som behdéver flyttas ska bekostas av exploatéren.
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Markdgare
Haninge kommun dger marken inom detaljplaneomradet men ska teckna markoverlatelseavtal med
exploatoren innan detaljplanen antas.

TEKNISKA FRAGOR
Trafik

Angoring till planomradet sker fran Albybergsringen, norr om planomradet. Parkering f6r
centrums och idrottsanliaggnings behov anordnas inom kvartersmark.

Gatan som regleras med GATA kommer vara allmin platsmark inom planomradet. Kommunen
ansvarar dirmed for utbyggnad och framtida drift och underhall.

Gator inom kvartersmark byggs ut och bekostas av exploatoren.

Vatten och avlopp

Planomrédet dr anslutet till kommunalt vatten och avlopp, vilket kommunen dr huvudman f6r.
Detta innebir att kommunen star f6r utbyggnad, drift och underhall av ledningarna fram till
férbindelsepunkt. En forbindelsepunkt har redan upprittats f6r planomradet. Fran
torbindelsepunkten stir byggaktoren for utbyggnad, drift och samtliga kostnader. En
pumpstation finns inom planomradet.

Dagvattenhantering

Byggaktoren ansvarar for dagvattenhanteringen inom planomradets kvartersmark. Férdrojning av
dagvatten ska ske i enlighet med kommunens dagvattenstrategi och de dagvattenutredningar som
tagits fram for omradet.

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

Ovriga ledningar

Respektive ledningshavare for till exempel fjarrvirme, el och tele inom planomradet ansvarar for
sina ledningar, samt att ledningarna finns sikrade med nagon form av rittighet. Eventuell flytt eller
forandringar av befintliga ledningar och anlidggningar utfors av ledningshavaren, men bekostas av
exploatoren eller den som initierar atgirden.

AVTAL

Planarbetet bekostas av kommunens mark-och exploateringsavdelning genom plankostnadsavtal
med kommunens planavdelning. Kommunstyrelsen beslutade om markanvisning den 14 juni 2017,
samtidigt gavs planuppdrag. Markanvisningen giller en del av fastigheten Alby 1:9 som ska upplatas
for restaurang med idrottsanldggningsindamal.

Ett markéverlatelseavtal ska tecknas mellan kommunen och exploatéren. Avtalet ska innehalla
bland annat ansvar for tidplan, ansvarsfordelning, finansiering, exploatérens atagande,
markéverlatelse mellan kommunen och exploatéren mm. Avtalet ar tankt att reglera alla fragor
mellan kommunen och exploatéren vid genomférandet av detaljplanen.

Ledningshavare ansvarar fOr att 16sa rittigheter for sina respektive ledningar. I 6vrigt ska nédvandiga
avtal triffas mellan ber6rda parter.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsbildning

Fastighetsbildning inom detaljplan kommer att kunna ske nir detaljplanen har vunnit laga kraft.
Kommunen ansoker om fastighetsbildning av allmin platsmark och om de ledningsritter som
krivs f6r kommunala ledningar. Exploatoren ans6ker om Ovriga lantmateriforrattningar som
krivs for genomférandet av detaljplanen, exklusive ledningsritter.

Tilltrade

Kommunen kan behova tilltrdda allmidn platsmark enligt detaljplanen innan fastighetsbildning av
allmin plats vunnit laga kraft. Tilltride behéver da regleras i avtal.

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader

Kommunens kostnader f6r utbyggnad av vatten och avlopp inom detaljplaneomradet kommer att
finansieras genom uttag av VA-avgifter, enligt lagen om allminna vattentjinster. Avgiften som varje
fastighetsigare aldggs att betala, da férbindelsepunkt dr upprittad och anvisad av kommunen, bestims
av den vid varje tidpunkt gillande VA-taxan.

Kostnader for utbyggnad av byggnader och andra anliggningar inom kvartersmarken star
fastighetsigarna for.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid ar 5 ar fran det planen vinner laga kraft. Under
genomférandetiden har fastighetsigaren en garanterad ritt att bygga 1 enlighet med detaljplanen
och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomférandetidens
utgang fortsatter detaljplanen att galla, men den kan dd dndras eller upphivas utan att
fastighetsdgaren har ritt till ersittning (f6r exempelvis forlorad byggritt).

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Mouna Djoudi, planarkitekt

Kristin Strandberg, miljoplanerare

Andreas Paulson, stadsarkitekt

Stuart Rumbelow, projektledare/anliggningsingenjor
John Ekl6f, dagvatteningenjor

Markus Matthews, VA-ingenjor
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