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BAKGRUND

I november 1988 beslutade kommunstyrelsens planeringsutskott att en planliggning av Alby
arbetsomrade skulle paborjas. En vikande marknad f6r industrietableringar kombinerat med
motstind frin nirboende med gjorde att planarbetet upphorde efter samrad f6r en forsta etapps
detaljplaneforslag i borjan av 90-talet.

I 6versiktsplanen som antogs 2005-02-07 fanns Alby verksamhetsomrade pa nytt med och i maj
samma ar beslutade kommunstyrelsen (2005-05-23 § 105) att uppdra at planavdelningen att
uppritta detaljplan f6r omradet, som efter beslut 2005-11-23 ska bendmnas Albyberg. Planarbetet
inleddes med ett planprogram fér hela omradet. Direfter vidtog arbetet med att ta fram
detaljplan f6r etapp 1 som vann laga kraft 2011-10-25.

I planprogrammet delas planomradet in i fyra detaljplaneetapper med mojlighet till en eventuell
femte. Denna indelning avses nu ersittas med blott tva etapper, den lagakraftvunna férsta samt
etapp 2 som utgor resten av programomradet.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planen ar att skapa forutsittningar for etablering av ett differentierat arbetsplatsutbud
och dirmed mojliggora att Haninges naringsliv kan fortsitta vixa nir Jordbro foretagspark dr
fardigutbyged. Malbilden ar ett valordnat verksamhetsomrade inriktat pa hallbar stadsutveckling.
Det ska inte vara ett omrade for konsumentinriktad handel eller tung tillverkningsindustri;
ddremot f6r kontor och verksamheter av mindre stérande och miljépaverkande slag.

LAGE OCH AREAL

Omriédet dr cirka 1 km? (100 hektar) stort och ligger mellan vig 73 och Dalarévigen, soder om
trafikplats Jordbro. I norr grinsar planomradet till planomradet f6r Albyberg etapp 1. Haninge
centrum ligeer drygt 2 km nordvist om planomraidet.



P/gﬂammdet avgmnmy av Wg 7. 3 Albyberg 1, Da/am/aﬂ/ém och Da/aromgeﬂ

MARKAGOFORHALLANDEN

Kommunen dger Kalvsvik 16:1 och Alby 1:9 som utgor hela planomradet utom en del av marken
vid den planerade anslutningen till Dalar6vigen (vig 227) som édr markerad “genomfart” 1
plankartan. Den tillhor fastigheten Osterhaninge-Berga 2:1 och dgs av KMN Férvaltning AB.

PLANPROCESSEN

En detaljplan ir ett juridiskt dokument som reglerar markanvindningen i ett omrade.
Dokumentet reglerar bade rittigheter och skyldigheter, till exempel markytans utformning,
fastighetsindelning och byggrittens storlek. Detaljplaneringen regleras av Plan- och bygglagens
(PBL:s) femte kapitel, och ska enligt denna lag f6lja en viss handlaggningsordning. Denna
detaljplan bedrivs med normalt planférfarande enligt PBL 1987:10.

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

program detaljplanesamrad  utstillning antagande laga kraft genomférande



http://www.haninge.se/

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan, antagen av kommunfullmiktige 2005-02-07 och reviderad 2011, ar
planomradet utpekat som foérindringsomrade, verksamheter. S6der om omradet, narmast
bebyggelsen 1 Alby, titortsndra gronomrade.

Kommunen ska enligt 6versiktsplanen fortsitta sitt arbete f6r hur befintliga och framtida
arbetsplatsomraden ska utvecklas. Kommunen ska utifran tidigare framtaget program studera hur
en planliggning och utbyggnad av Alby arbetsplatsomrade kan genomforas.

Enligt uppdateringen av 6versiktsplanen fran 2011 syftar Albyberg till att bli den nya féretags-
staden 1 Haninge med fokus pa hallbar stadsutveckling. Omradet ska ha vil utformade byggnader
och gator.

I granskningshandling till detaljplan 2030 beskrivs Albyberg som Haninges nyaste féretags-
omride som ska utvecklas f6r industri som inte ar stérande £6r allmidnheten. Logistikverksamhet
tillats men boér ha en underordnad roll. Oversiktsplan 2030 (granskningshandling) lyfter fram att
savial kollektivtrafik och gang- och cykelstrak bor ordnas till det nya féretagsomradet.

Detaljplaner och omradesbestammelser

Omréidet som omfattas av denna andra etapp ar inte detaljplanelagt sedan tidigare. Planomradet
omfattas av ett planprogram godkint i maj 2007. Det finns ocksé ett godkint program fran 1989
(det efterfoljande planarbetet avbrots).

Kommunala miljomal

Haninge kommun stravar efter en langsiktigt hallbar utveckling — ekologiskt, socialt och
ekonomiskt. Kommunens miljoarbete utgar fran mal faststillda av kommunfullmaktige. De mal
som beror stadsbyggandet ér foljande:

o Utsldpp av koldioxid ska fram till ar 2020 ha minskat med 25 % jamfort med nivan 2005
e Energianvindningen ska minska

e Den biologiska mangfalden ska 6ka

e §joar och vattendrag ska bli renare

RIKSINTRESSEN

Omrédet angrinsar till vig 73, Nynasvagen, som ar av riksintresse for kommunikationer. I ovrigt
berors inga tiksintressen, Natura 2000-omraden eller naturreservat/nationalparker av
planomradet.



FORUTSATTNINGAR

BESKRIVNING AV OMRADET

Omridet bestar idag av smakuperad skogsmark som brukats pa normalt sitt.

v i P % e % FLg \ v : ;i-g
Fihygbild tagen mot véster med ungefirligt omrade for denna detaljplan markerad (delar av planomradet). 1 bakgrunden Albyberg 1.

BEBYGGELSE OCH STADSBILD

Planomradet ér idag obebyggt. Den nirmaste bebyggelsen finns 1 Alby, soder om omradet. Hir
finns ett tjugotal bostadshus och ett par jordbruksfastigheter. Planomradet avskiljs frain Alby med
négra relativt hoga bergknallar.

Norr om planomradet pagar utbyggnad av verksamhetsomrade inom Albyberg etapp 1.

KULTURMILJO

Historiskt sett har dalgangarna utgjort odlingsmark som idag dr igenvuxna med barr- och 16vskog
1 olika stadier. I omradet finns inte nagra byggnadsminnen och omradet ingar inte i ett
kulturreservat.

Fornlimningar

SAU har genomfort en sirskild arkeologisk utredning daterad 2010. Vid utredningen patriffades
22 arkeologiska objekt férdelade pa: 16 stendldersboplatser, fyra grinsrsen, en skalgropshall
samt ett stort antal halvigar vilka 16per 1 nord-sydlig riktning genom hela utredningsomradet. Tre
av dessa boplatser samt ett grinsrose var lokaliserade inom etapp 1. En liten del av planomradet
ar inte undersokt med avseende pa fornlimningar.



NATUR OCH LANDSKAPSBILD

Albyberg ir ett typiskt
Sodertornslandskap med laga
bergsryggar med hillmarkstall-
skog och nedanférliggande gran-
eller blandskog, delvis pa igen-
vixande odlingsmark. Nivderna
inom planomradet varierar
mellan 30 och 60 meter 6ver
havet. En del av lagpartierna
utg6rs av myrmarker med
sumpskog. Omradet innehaller
eller grinsar inte till ndgon
nationalpark, nagot naturreservat,
Natura 2000-omrade eller
biotopskyddat omrade.

Kommunen 14t 2013 utféra en
naturvirdesinventering. De
naturvirden som patriffats ar
huvudsakligen knutna till sump-
skogar och branter samt till de
- vattendrag som finns inom
omradet. Totalt har tio
naturvirdesobjekt identifierats
varav nio med patagliga
naturvirden och ett med héga
naturviarden. Dirtill har ett

Albyberg etapp 2 B \ G 2

o ,\ \ Al " . . landskapsobjekt identifierats. Se
B —— ,N& | o \v\?o 20T g0 geee ~ A\ + s dven bilaga Naturvirdesinventering
T — TN : v N L for Albyberg etapp 2, Haninge
kommun.
Objekt Biotoptyp Beskrivning Naturvardesklass
nummer
1 Trad och skog Karrskog av l6v- och barrtrad. 2
2 Trad och skog Sumpskog med sockelbildande | 2
klibbal
3 Trad och skog Alsumpskog och karrskog 2
4 Trad och skog Kallpaverkad mark och 2
karrskog
5 Trad och skog Backmiljo 2
6 Trad och skog Hallmarks- och karrskog 2
7 Trad och skog Skogskladd bergbrant 1b
8 Vattendrag Tralbacken 2
9 Berg och sten Bergbranter 2
10 Vattendrag Bifléde till Tralbicken 2

Kartan och tabellen ovan beskriver resultatet av den naturvirdesinventering som genomfordes under 2013. Tabellen beskriver
naturvirdesobjekt. Dessa dr markerade i kartan i gul (patagligt naturvirde) eller ritt (hogt naturvirde). Gront omride i kartan utgor
landskapsobjekt.



REKREATION

Albybergsomradet har fyllt och fyller till viss del fortfarande en funktion for friluftslivet, med
stigar for promenader och exempelvis svampplockning. Det dr inte och har inte varit nagon tyst
milj6 pa grund av kringligeande storre trafikleder.

SERVICE OCH ARBETSPLATSER

Planomradet dr idag obebyggt och ndgra verksamheter finns dirmed inte. Genomférande av
Albyberg etapp 1 pagar diremot och dir har nagra forsta verksamheter etablerat sig. Den

detaljplanen mojliggor etablering av industri som inte ar storande f6r omgivningen, kontor och
hotell.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykelnat

Inom planomradet for etapp 1, intill denna detaljplans plangrins, anlidggs en gang- och cykelvig
genom gronstraket som gar tvirs genom omradet. Denna ansluter till gang- och cykelvigar som
foljer samtliga gator. Genom gronstraket anliges dven en ridvag. Anknytning till bostdder och
pendeltag i Jordbro vister om planomradet sker via en gangtunnel under vig 73.

Kollektivtrafik

Bussar mot Dalar6 trafikerar Dalarévigen. Den narmsta hallplatsen ligger idag s6der om
planomradet vid korsning med Albyvigen. Buss 827 gar 1 nuliaget mellan Jordbro station och
infarten till etapp 1 via Jordbro industriomride, med en avgang om dagen 1 respektive riktning.

Gatunat

Infart till Albyberg etapp 1 sker via en cirkulationsplats pa Dalarélinken norr om verksamhets-
omridet. Omradets ringvig, Albybergsringen, dr utbyged inom etapp 1 och férbereds f6r en
anslutning till vignatet inom etapp 2.

VATTENOMRADEN

Husbyan, som har hoga fiskeribiologiska virden, dr recipient f6r omradet. Husbyan har en
faststilld miljokvalitetsnorm. Miljokvalitetsnormer, MKN, for vattenforekomster utgor
kvalitetskrav. For ytvattenforekomster som Husbyan anger miljékvalitetsnormerna att ”hog -7
eller ”god ekologisk status” och ”god kemisk ytvattenstatus” ska uppnas senast den 22 december
2015, om de inte omfattas av undantag. Undantag kan meddelas 1 form av tidsfrist, exempelvis
god ekologisk status ar 2021.

Husbyan har klassificerats med “otillfredsstillande” ekologisk status och ”uppnar ej god” kemisk
status (fastslaget 2009). Miljoproblemen gillande ekologisk status dr enligt vattenmyndigheten
6vergddning och syrefattiga forhallanden, miljogifter samt forindrade habitat genom fysisk
péaverkan, Miljiokvalitetsnormen ir satt till god ekologisk status ar 2021. An uppnar god kemisk
status exklusive kvicksilver. God kemisk status ska enligt miljokvalitetsnorm uppnas senast 2015.

STRANDSKYDD

Planomradet omfattas inte av strandskydd.



HALSA OCH SAKERHET
Fororenad mark

Inga kinda objekt f6r fororenad mark finns inom eller 1 anslutning till planomradet.

Buller

Planomradet utsitts f6r trafikbuller fran omgivande vigar vig 73, Dalardlinken och Dalarévigen
(vig 227).

Transporter med farligt gods

Vig 73 dr primir och Dalarélinken och Dalarévigen (vig 227) sekundir transportled for farligt
gods.

Radon

Marken inom omradet klassas som normalriskomrade respektive lagriskomrade for radon.

MARKFORHALLANDEN

Geotekniska forhallanden: jordarter, avvattning och grundvatten

. Berg

5 Postglacial finsand
/ (R Sandig morén
1 el &) n A\
Den jordartsgeologiska kartan later pavisa att omradet i huvudsak bestir ay sandig morin, berg och finsandiga postglaciala avlagringar.
Vissa markeringar med torv finns ocksd. Svart linje visar nngeférligt planomride.

Omradet édr kuperat och bestir till vervigande del av berg. Berget stiger hégt ovan omgivande
mark. I svackorna mellan berg dr det till 6vervagande del bl6tt 1 ytan da vattnet tidvis blir instingt
innan det sa smaningom leds bort av sma backar och diken. Jorden bedéms huvudsakligen vara
siltig till finsandig. Block och sten kan observeras i kanten av vissa bergpartier. Till viss del
bedoms jorden bestd av torv inom de bléta partierna.



Jorddjupet varierar fran noll till som mest cirka 12 meter. Berget dr sprickfattigt och ytavrinn-
ingen ar darfor stor. Infiltration sker i huvudsak 1 de siltiga delarna av omradet. Framlickande
grundvatten rinner som mindre vattendrag i omradets ligre delar. I stort sett hela etapp 2 hor till
Husbyins killomrade. Stora nivaskillnader inom omradet indikerar att avstandet till grundvatten
varierar starkt. Nederbord infiltreras i de hogre, fraimst jordklidda delarna, och det licker fram i
de lagre delarna.

TEKNISK FORSORJNING

Ledningsnat

Inom omridet finns inga VA-anliggningar. En anslutningspunkt for vatten och spillvatten finns
vid gangtunneln under vig 73.

En luftburen kraftledning passerar omradet i nordsydlig riktning.

Sjosankningsforetag och torrlaggningsforetag

Inga inom planomradet.

FORANDRINGAR - PLANFORSLAG

Omridets utformning och innehall ska priglas av hallbar stadsutveckling. Ambitionen ér att
bevara den mest virdefulla naturmarken och en del av landskapets dramatik och i 6vrigt
maximera tomtytan. Tomtmarken genererar faktiska inkomster och naturmarken, som bildar en
sammanhingande gronstruktur, bidrar till omradets attraktivitet. Massbalans har ocksa styrt
utformningen, befintligt material fran platsen anvinds. Omradet ska ha vil gestaltade offentliga
rum. Det ska kunna utvecklas och anpassas i enlighet med efterfragan och etableringsvilja. Det
ska ha ett varierat innehall av arbetsplatser med foretag i olika branscher.

KVARTERSMARK

Verksamheter

I etapp 1 uppskattade man att Albyberg skulle ha uppemot 6 000 arbetande nir hela omradet dr
tardigstillt. Den siffran bedéms nu vara i 6verkant, men uppemot 5 000 dr maoijligt. Totalt
mojliggors cirka 50 hektar tomtmark for verksamheter inom etapp 2 vilket i hela omradet
Albyberg kommer ge totalt cirka 80 hektar tomtmark.

Olika delar av planomradet limpar sig f6r olika typer av verksamhet genom skillnader 1 topografi
och andra forutsittningar sisom lidge relativt omradets entréer, skyltlige etcetera. Pa det centrala
berget dr tanken exempelvis att mindre foretag ska etablera sig i en féretagsby. Backen upp dit ér
relativt brant, vilket inte passar foretag med stor lastbilstrafik.

Detaljplanen mojligg6r i huvudsak en blandad etablering av icke-stérande industri och kontor
(J,K). For etablering av till exempel lunchrestauranger, kiosker och dylikt inom egen fastighet
mojliggors utéver ovanstiende ocksa anvindning restaurang inom delar av planomradet (J,KC)
och i vister dven hotell (J,K,C). Etablering av logistikverksamhet begrinsas till en del av omradet
(J) dir relativt icke-kuperad mark samt nirhet till omradets entré limpar sig for sadan
verksambhet. I 6vriga delar av planomradet tillats inte logistik.
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Byggnader ska placeras mot gata, och minst 6 meter fran alla tomtgrinser utom mot gata (p,).
Inom kvartersmark far dven teknikhus uppforas, se vidare under Teknisk forsirjning, avsnitt
Ledningsnat, sidan 17.

Generellt giller att byggnadshéjden begrinsas till 64 meter 6ver havet for att klara tryck i
vattenledningar. Nockhojd relativt markniva begransas till 20 meter férutom i skyltligen dér upp
till 35 meter ar mojligt. Dubbla bestimmelser om byggnaders hojder (nockhojd relativt markniva
samt byggnadshéjd 6ver havet) tillimpas inom kvarter dir marknivan i kombination
byggnadshéjd 6ver havet skulle kunna méjliggéra byggnader hogre dn 20 respektive 35 meter i
nockhojd.

GESTALTNING KVARTERSMARK

Albyberg ska utformas som ett vilordnat och vil gestaltat féretagsomrade. For att betona
gatornas betydelse som gemensamt rum och gemensamt gestaltningstema i omradet ska
byggnader placeras mot gatan (p,) snarare i bakkant av tomterna. Planen reglerar dock att minst 2
meter halls mot gatan (prickmark).

Det ar av sirskild vikt hur omradets verksamheter gestaltar sig mot strak dir mycket méinniskor
ror sig, savil inom som utanfér planomradet. Verksamheter i ligen mot vig 73 och 227 far ett
mycket bra skyltlige och hjilper till att kommunicera hela féretagsomradet mot omvirlden.
Planbestimmelse om placering, p,, reglerar att upplag, -parkerings- och uppstillningsytor inte far
placeras mot vig 73 och 227. Planbestimmelse under rubrik “Utseende” anger att fasader mot
lokalgata, vig 73 och 227 samt mot gangstrak ska utformas med hinsyn till dess placering och att
de inte far upplevas som baksidor. Detta innebir till exempel att eventuella inlastningsytor eller
dylikt ska avskdrmas for att inte vara storande for omgivningen. De delar av tomten narmast gata
som inte bebyggs kan med fordel anldggas som grasyta. Narmast gata bor inga upplag eller dylika
ytor anordnas.

Nir tomter gors i ordning ska efterstrivas att sa langt som moijligt anpassa dessa till den befintliga
topografin. Att anpassa marknivan till topografin dr ocksa viktigt for att inte paverka systemet
med grundvattennivder inom omradet. Detta styrs delvis av att storre omraden med natur sparas
mellan kvarteren. Markniva inom kvartersmark regleras ocksa med planbestimmelse.

Tak ska ha en minsta taklutning pa 10 grader eller ska férses med sedumvixter alternativt
motsvarande teknik med dagvattenférdréjande funktion. Planbestimmelsen syftar bade till god
gestaltning samt har férdelar 61 lokal dagvattenférdrojning.

Byggnader ska ges en omsorgsfull gestaltning. Fasader mot gata ska utformas med sarskild
hinsyn till dess placering vid gata. Fasader lingre dn 50 meter ska ges en variation genom
firgsittning och/eller fasadmaterial. Entréer kan med férdel vara glasade och rikta sig mot gatan.
Byggnader ska inte ha fasad- eller takbeklidnad av omaélad och/eller oskyddad zink eller koppat.
Vid val av fasad- och takmaterial bor de alternativt som har minst miljépaverkan anvindas.

Andelen hardgjord yta inom fastigheterna bor begrinsas. Detta kan astadkommas genom att
parkeringsytor placeras i garage under byggnaderna. Detaljplanen reglerar att minst 10 % av
tomtytan ska vara genomslipplig och far inte hardgoras, se vidare under Teknisk forsirjning, avsnitt
Dagvatten sidan 16. De hardgjorda ytorna som dndé krivs for verksamheterna kan brytas upp med
planteringar.
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For att fa en enhetlig skyltning och forstirka intrycket av ett vilordnat verksamhetsomrade finns
bestimmelser om skyltutformning. Planforslaget reglerar att foretagsskyltar ska integreras 1
byggnadsgestaltningen. Skyltar far endast gora reklam for inom byggnaden pagiende
verksamheter. Skyltar far ha en hégsta hojd pa 5 meter. Skyltning som ar forinderlig eller
blinkande ir inte tillaten. Takskyltar tillats inte. Mot vdg 73 och 227 ska skyltar ha fristiende
bokstiver (f;). Utover ovanstiende tas det fram en skyltmanual som kommer gilla f6r hela
omradet Albyberg. Denna presenterar riktlinjer for hanvisnings- och féretagsskyltning i
Albybergs foretagspark.

RIKTLINJER FOR NY FASTIGHETSSTRUKTUR

Olika delar av planomréadet limpar sig f6r olika stora tomter och dirmed olika typer av
verksamheter. Detta har bland annat med topografin att gbra. Nir tomter gors i ordning ska
efterstrivas att sa lingt som moijligt anpassa dessa till den befintliga topografin.

Hojden 1 omradets mitt limpar sig f6r mindre verksamheter och mindre tomtstorlekar. Detta
bland annat f6r att undvika stora hojdskillnader mellan fastigheterna. Hir finns en plan-
bestimmelse om en minsta fastighetsstorlek pa 3 000 m” och en stérsta fastighetsstorlek pa

10 000 m” (e,).

I 6vriga delar av planomradet finns planbestimmelse om en minsta fastighetsstotlek pa 5 000 m”.
For restauranger, serveringar och kiosker (dir sidant mojliggors, inom J,KC och J,K,C) kan
mindre fastighetsstorlek tillatas (e,). Ndgon grins anges inte hir utan kan anpassas efter
respektive verksamheter.

Vid nybyggnad av hotell 4r minsta fastighetsstorlek 1 500 m” (e,). Detta medfor att dven annan
verksamhet kan etableras pa en fastighet av den storleken dar det tidigare har legat ett hotell.

NATUR

Naturomraden sparas mellan kvarteren for verksamheter och regleras som NATUR. Mindre
teknikhus med tillfartsmaojlighet och anliggningar for dagvattenhantering med tillfartsmojligheter
far anordnas. Kommunen ar huvudman.

Inom omride f6r NATUR dar avsikten att anordna gangstrak samt gang- och cykelvig (lige
illustreras i planforslaget). Avsikten dr att tillginglighet till kringliggande naturomraden ska kunna
upprittas dven efter planens genomférande. Avsikten dr dven att mojliggdra rekreativa
promenader inom planomradet, till exempel lunchpromenader f6r de som arbetar inom omradet.

Kommunen har under 2013 latit utféra en naturvirdesinventering. Totalt har tio naturvirdes-
objekt identifierats varav nio med patagliga naturvirden och ett med héga naturvirden. Dartill
har ett landskapsobjekt identifierats. Planomradet har utformats for att kunna bevara sa stor
andel som maijligt av dessa omradet. En del objekt ges ytterligare skydd i planférslaget genom
bestimmelse n,, omride med héga naturvirden som ska limnas orérd. Atgirder far endast vidtas
tor att sikra vil nyttjade stigar. Sadana stigar ska i sa fall inte kunna forliggas utanfér omradet
med hogt naturvirde. Marklov giller inom omrade f6r ny, f6r all avverkning av trid.
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GATOR

Gang- och cykelnat

Samtliga lokalgator férses med gang- och cykelvig. Illustrationsplanen visar nitet av gang- och
cykelkopplingar inom Albyberg etapp 1 och 2.

Avstanden till Haninge C, Jordbro och Brandbergen ir sd pass stora att det endast kommer att
vara ett fatal som gar till fots till sin arbetsplats. Omradets gangtrafik lir ddrfor framfor allt utga
fran de busshallplatser som inrittas inom omradet. Det finns diremot goda moijligheter att
cykeltrafiken kan bli omfattande under forutsittning att stor vikt liggs vid att utforma gena, plana
och sikra cykelanslutningar. Kommunens cykelplan fran 2010 foreslar anslutningar till gang- och
cykelvignitet 1 Handen, Jordbro och Brandbergen via etapp 1.

Kollektivtrafik

I takt med att omradet byggs ut dr ambitionen att succesivt uttka busslinjen som i dag vinder vid
etapp 1:s anslutning till Dalarélinken med fler avgangar och fler hallplatser lings Albybergsringen
inne i omradet. Vid ett fullt utbyggt Albyberg kan sickkorningen slopas for en genomgaende
busslinje. Detta beskrivs dven i bilaga, Trafikforsorjning Albyberg etapp 2. Nir den planerade
koppling mellan Kilowattvigen och Dalarélinken vid etapp 1:s infart utfors dr det mojligt att
kora Handen-Dalar6 via Albyberg.

Gatunat

Det totala antalet bilrérelser berdknas vid ett fullt utbyggt Albyberg bli cirka 11 000 per dygn.
70 % av trafikbelastningen beridknas ske via kopplingen till Dalarolinken i etapp 1 och 30 % via
etapp 2:s foreslagna koppling till Dalar6vigen. I den senare reserveras mark for en cirkulations-
plats (GENOMFART), men korsningspunkten foreslas utformas som en trevigskorsning med
stopplikt pa sekundirvigen.

Ringvigen som har pabérijats 1 etapp 1, Albybergsringen, sluts (LOKALGATA). Gatorna ar
dragna ddr det dr geotekniskt fordelaktigt (framforallt pa berg) och sa att de 1 stor utstrickning ér
dubbelsidiga, det vill sdga har tomtmark pa bada sidor, samt att det finns mdojlighet till
rundkoérning, en gatustruktur som féredras av manga verksamheter.

Om mindre tomter etableras kan behov uppsta av entrégator pa kvartersmark. Dessa anliggs som
gemensamhetsanlageningar. Tillfartsgatan ska utformas i samrad med kommunen och ska utféras
med en 8 meter bred kérbana samt forses med gangbana pa 2 meter.

Parkering
All parkering f6r besokare och anstillda ska ske pa kvartersmark. Detta regleras i planforslaget.

Parkering ska vara vilordnad och placeras med hinsyn till tomtens placering relativt gator och
strak. De kan med f6rdel ordnas i garage under byggnader f6r att minimera andelen hardgjord
yta. Se daven under Gestaltning kvartersmark pa sidan 11.

Vattenomraden

Dagvattendammar anlidggs inom natur och diken kommer att anliggas lings lokalgatorna.
Dagvattendammar kan med férdel ocksa anliggas inom egen fastighet.
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GESTALTNING ALLMAN PLATSMARK

Gatorna bildar vilordnade strak med tridplanteringar, samt grona ytor mot den angrinsande
kvartersmarken. Bredden ger goda méjligheter till terringanpassning i sidled. En god belysning
och en genomarbetad skyltning skapar en kinsla av ordning och reda. Utéver ovanstdende
beskrivs omradets gestaltning dven i A/byberg — gestaltning och principer (bilaga). Nedan visar tva
illustrerade sektioner tinkt utformning av lokalgator inom planomradet.
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Naturmarken ska skyddas under utbyggnaden, i synnerhet de utpekade naturvirdena. Det bor
efterstrivas att 1 fOrsta hand spara befintlig vegetation istéllet for att plantera nytt. Den naturmark
och de dagvattendammar som likvil ska anliggas ska utformas i enlighet med A/byberg, gestaltning
och principer. Overblivna jordmassor ska i sa stor utstrickning som méjligt anvindas pa plats for
att ticka slinter och dylikt.

FORORENAD MARK

Omriédet ar ett skogsomrade som tidigare delvis varit uppodlat. Det bedéms dirfor inte aktuellt
att genomfora nagon markmiljoundersokning med inriktning pa markféroreningar.

BULLER

Det finns inga faststillda riktvirden for trafikbuller pa arbetsplatser sisom kontor men
linsstyrelsen rekommenderar hogst 40 dB(A) ekvivalent ljudnivd inomhus for arbetslokaler.
Byggnader ska utformas sa att denna rekommendation halls. Detta hanteras i bygglovsskedet.

TRANSPORTER MED FARLIGT GODS

En riskutredning med avseende pa transporter av farligt gods har genomférts. Av risk-
utredningen framgar att sannolikheten generellt 4r lag eller mycket lag for de identifierade olycks-
fallen. Likvil bor utformningen av de fastigheter som ar narmast beldgna riskkillorna ta héjd for
vissa konsekvenser av de identifierade olyckorna. Utredningen ger darfér rekommendationer pa
riskreducerande atgirder.

Utredningen rekommenderar bland annat att tit kontorsbebyggelse inte ska tillitas nirmre dn 40
meter fran farligt gods-led. Mot vig 73 som dr primir transportled for farligt gods mojliggors
ingen bebyggelse inom 40 meter fran vagbanans kant (prickmark). Mot vig 227 ir byggnadsfritt
omrade mindre, drygt 20 meter. Hir tillats icke-storande industri samt kontor. Eftersom kontor
kan vara av olika typ och personaltithet rekommenderas att man vid bygglovsansdkan gor en
bedémning av limpligt avstand frin vig 227 beroende pa verksamhet, samt om eventuella
riskreducerande atgirder krivs, till exempel skyddsvall eller fasad 1 obrinnbart material.

Riskutredningen rekommenderar att personintensiv verksamhet inte tillits inom 75 meter fran
vig 73 om det finns risk for att personer med svarigheter att forflytta sig vid en olycka kan
infinna sig dar. Hotellverksamhet bedéms vara exempel pa sadan verksamhet och méjliggors pa
en del av omradet som mojliggdr byggnation pa tillrickligt avstand fran vigen.

Enligt rekommendation i riskutredning finns planbestimmelse att minst en utrymningsvig
placeras i riktning bort frin 73 och 227. Ventilationssystem ska forses med miljo-/nédstopp (b).

Vig 227 och pa sina hall dven vig 73 ligger pa en markniva nagot hégre dn de nidrmaste delarna
av verksamhetsomradet. Hir bor sikra slinter modelleras och/eller avikningsskydd utforas i
enlighet med rekommendationer i riskutredningen.

TRYGGHET OCH SAKERHET

Vil belysta och 6verblickbara gator och gang- och cykelvigar bidrar till kinslan av trygghet. Det
ar viktigt att anslutande gang- och cykelvigar till befintligt system ges en god belysning och
6verblickbarhet. Rekommendationer for belysning av allmin plats finns 1 A/byberg — gestaltning och

principer (bilaga).
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RADON

Det finns inget behov av sirskild utredning under planarbetet. Behov av eventuella byggnads-
tekniska dtgirder prévas i samband med bygglov.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Byggnader forutsitts kunna grundldggas direkt pa packad springbotten eller befintlig jord nir
organisk jord bortschaktats och atgirder for avledning av vatten utforts. I angransande omrade
(Albyberg etapp 1) underlagras den siltiga sanden av mycket 16s sand och siltskiktad lera, varfor
viss osikerhet finns.

For att ta ut forvintade sittningar under byggskedet rekommenderas det att forbelastning utfors
pa de omraden dir problem med sittningar kan uppkomma. I samband med forbelastning ar det
troligt att detta maste kombineras med vertikaldrinering i ligomradena sa att det bundna vattnet i
kohesionsjordarna kan tryckas ut och drineras bort.

For att minimera risken for stabilitetsproblem under massutfyllning sa bor detta preliminart
utforas i etapper om 2 meter fyllnadsmaterial at gingen. I samband med massutfyllningen kan
detta kombineras med vertikaldrinering for att skynda pa processen att drinera bort det bundna
vattnet i kohesionsjordarna och dirmed forbittra stabiliteten.

Den hoga grundvattennivan i vissa omraden kraver att schaktarbetena planeras med hénsyn till
att minimera vattenhanteringen. Till exempel kan schaktarbetena drivas sé att vattnet drineras
naturligt bort fran schakten och inte samlas vid schaktfoten.

TEKNISK FORSORJNING

Dagvatten

I foreslaget dagvattensystem ska dagvatten i ett forsta steg fordrojas lokalt pd tomtmark och
dagvatten fran gator ska fordréjas i svackdiken som anlidggs inom gatusektionen. Direfter leds
dagvattnet i ledningsnit till underjordiska férdréjningsmagasin samt till dagvattendammar.
Dagvattendammarna utformas med katastrofskydd for eventuella spillolyckor samt for att rena
dagvattnet och f6rdr6ja det innan avtappning sker till Trilbicken och befintligt dammsystem i

etapp 1.

For att uppna lokalt omhindertagande av dagvatten enligt dagvattenutredningen finns planbest-
dmmelse om att minst 10 % av tomtytan ska vara genomslipplig och far inte hardgéras, det vill
siga forses med genomslippligt material till exempel gris, grus eller hélsten av betong.
Dagvattenutredningen ger en nirmre beskrivning av forutsittningar och krav som bor gilla for
genomslappliga beliggningar inom fastighetsmark.

Planforslaget reglerar vidare att takvatten ska infiltreras pa tomtytan (b,). Takvatten bor hallas
separat fran férorenat dagvatten frin till exempel korytor och ledas till infiltrationsyta. Platta tak
ska férses med sedumvixter eller annan motsvarande teknisk 16sning med dagvattenférdréjande
funktion. "Motsvarande teknik med dagvattenférdréjande funktion” &ppnar for att kunna
anvinda sig av framtida teknik som dr likvirdiga eller bittre 4n sedumtak med avseende pa
fordrojande effekt. Det édr upp till s6kanden att vid bygglovsanstkan pavisa att motsvarande
mingd takvatten kan fordréjas genom foreslagen annan teknik som om taket skulle férses med
sedumvixter.
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Teknisk beskrivning av vald metod for dagvattenhantering ska redovisas innan startbesked ges
(géller inom omrade for J, J,K, J,KC och J,K,C).

Projektets genomférandetid stricker sig under manga ar och kriver en vil genomtinkt hantering
av det dagvatten som uppstar under tiden. Forslagsvis upprittas avrinningsplaner i samband med
skedesplaner for att sikerstilla att nedstroms vattendrag inte paverkas negativt av avrinningen, till
exempel genom 6kade fléden, sedimentinnehall och olika féroreningar. Dagvattendammar bor
anliggas 1 ett tidigt skede innan ovriga markarbeten paborjas. Detta skulle kunna goras med
tillfalliga byggdammar som eventuellt kan fardigstallas till de slutliga dammarna.

Process om tillstand f6r vattenverksamhet pabérjas sommaren 2016.

Ledningsnat

Spillvattensystemet bestar av bade sjélvfalls- och tryckledningar samt tva avloppspumpstationer.
Foreslagen anslutningspunkt for spillvatten dr pa den befintliga sjilvfallsledningen intill vig 73.
Foreslaget vattenledningsnit har brandposter. Vattenledningsnatet foreslds ansluta pa befintlig
vattenledning 1 etapp 1, samt befintlig ledning intill vig 73 for att uppna rundmatning.

Dialog med Vattenfall om férliggning av befintlig luftledning i markkabel har initierats. Ligen for
transformatorstationer utreds successivt i samband med att verksamheter bestims. Ett antal
kinda ligen har méjliggjorts i detaljplanen (E). Utéver det mojliggors teknikhus inom kvarters-
mark. Dessa ska ges en fri yta pa 10 ganger 10 meter och placeras pa sadant sitt att skydds-
avstand pa 5 meter till byggnad eller annat brinnbart material halls (p,).

Avfall

Avfallshantering ska skotas 1 enlighet med kommunens avfallsplan, antagen av kommun-
fullmiktige i november 2011.

Lige for en atervinningsstation bor bevakas under genomférandet av detaljplanen.

KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

BEHOVSBEDOMNING - MILJOKONSEKVENSER

Enligt Miljobalken 6:11 giller det att kommunen, nir man tar fram en detaljplan, alltid ska
bedéma om det ska gbras en miljébedémning av detaljplanen. Denna bedémning kallas
behovsbedémning och ska alltid géras f6r detaljplaner med normalt férfarande.

Behovsbedomningen ir en utredning som ger svar pa om detaljplanens genomforande medfor en
betydande miljépaverkan. Om kommunen anser att den gor det ska man gora en miljo-
bedémning, dir det bland annat ingar att géra en miljékonsekvensbeskrivning, MKB.

Likt i etapp 1 anser kommunen att ett genomférande medfor negativa effekter f6r naturmiljo,

rekreation, trafik och dagvatten och att dessa effekter var for sig dr mattliga, men sammantaget
skulle kunna utgéra betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram.

17



Kulturmiljo

Kulturmiljéer och fornlimningar kommer att férsvinna, férstoras eller 6vertickas.
Undersokningar av dessa, som annars inte skulle ske, kan 6ka kunskapen om historien.

Natur och landskapsbild

En del av omradets naturvirden kommer att paverkas liksom de ekologiska sambanden mellan de
skogsomraden som finns vist och 6st om omradet. Detta missgynnar den biologiska mangfalden.
Topografin utjimnas till stora delar. Férutom att det forsimrar landskapsbilden sa paverkas
grundvattenstromningarna.

Atgérder tor att 6ka naturvirdena samt anliggandet av vatmarker kan, trots mindre arealer, 6ka
den biologiska mangfalden.

Rekreation

Omradets betydelse for rekreation och friluftsliv bedéms som liten. Grénstrak sparas och
tillgdngligheten till intilliggande friluftsomraden kan tinkas 6ka med ging- och cykelvigar, dock
torsvinner stora delar skogsmark. I viss man kompenseras forlusten av narheten till andra,
hégkvalitativa, friluftsskogar som Skutan- och Tyrestaomradet. Da fler r6r sig i omradet kan fler
anvinda de naturomriaden som bevaras. Dessa kan dessutom lyftas av dagvattenhanteringen.

BARNKONSEKVENSER

Inga sirskilda anlagegningar planeras for barn. Gang-, cykel- eller ridvigar genom omrédet ir det
enda som berdr barn och dessa ska vara tryggt utformade.

SJOSANKNINGSFORETAG OCH TORRLAGGNINGSFORETAG

Enligt miljobalkens (MB) 11 kap 2 § 4 p definieras dtgirder som utfors fOr att avvattna mark, eller
som utfors for att sinka eller tappa ut ett vattenomrade eller for att skydda mot vatten, nir syftet
med atgirden dr att varaktighet Oka en fastighets limplighet for ett visst dndamal, som mark-
avvattning. Planerad exploatering med byggnader och vigar innebir bl.a. uppfyllnad och undan-
pressning av vatten fran fuktig mark.

OVRIGA KONSEKVENSER

Med hinsyn till behov av féretagstomter och liget intill befintliga storre trafikleder samt nirheten
till den planerade Norviks hamn dr det limpligt att planera omradet f6r verksamhet. Detta kan
minska miljépaverkan av luftféroreningar jimfoért med transporter pa vag da gods kan fraktas
nirmare Stockholm batvigen.
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UTREDNINGAR

PM Geoteknik Albyberg etapp 2, februari 2016

PM Hydrogeologiska forutsittningar for Albyberg etapp 2, februari 2016

PM Dagvattenutredning Albyberg etapp 2, februari 2016

PM VA-utredning Albyberg etapp 2, februari 2016

PM Trafikforsérjning Albyberg etapp 2, februari 2016

PM Hillbarhetsaspekter Albyberg etapp 2, februari 2016

PM Riskutredning Albyberg etapp 2, februari 2016

Naturvirdesinventering infor detaljplan f6r Albyberg etapp 2, december 2013
ALBYBERG Gestaltning och principer, november 2013

Albyberg, Sirskild arkeologisk utredning, SAU rapport 2010:5

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomférandetiden anger inom vilken tid detaljplanen beriknas att kunna genomforas. Efter
genomforandetidens slut fortsitter planen dock att gilla tills den upphivs eller andras.

Under pagiaende genomférandetid kan som regel inga dndringar av planen genomféras som
innebir begrinsningar av byggritten. Under genomférandetiden har fastighetsigarna en
sakerstalld ritt att fa bygga enligt detaljplan.

Genomférandetiden ér 10 dr fran den dag planen vinner laga kraft.

Detaljplanen ir framtagen enligt PBL 1987:10.
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Ronny Jarnestedt, VA-strateg

Rune Andersson, niringslivsstrateg
Senada Custovic, etableringsansvarig
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