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SAMMANFATTNING

Haninge kommun fortsitter att vaxa, och efterfrigan pa mark f6r nya féretagsetableringar okar.
For att stodja utvecklingen av det lokala niringslivet féreslas darfor en detaljplan f6r den andra
etappen av foretagsparken Albyberg, som omfattar delar av fastigheterna Kalvsvik 16:1 och Alby
1:9. Planomradet ér cirka 100 hektar stort och bestar idag huvudsakligen av planterad skog och
naturmark.

Syftet med detaljplanen dr att skapa goda forutsittningar for etablering av verksamheter med
begrinsad omgivnings- och milj6paverkan, sisom produktion, logistik, kontor, service och
hotell. Planen medger aven tekniska anlaggningar, drivmedel, dagvattenhantering samt méjlighet
till restaurangverksamhet inom omradet.

Planomridet knyts samman med den forsta etappen via befintlig infart i norr och en planerad
broférbindelse 1 soder. Detaljplanen méjligeor rundkorning for verksamhetsknuten trafik och
kollektivtrafik samt reserverar mark for en framtida anslutning till Dalarévigen.

Planforslaget ar forenligt med kommunens 6versiktsplan, dir omradet pekas ut som
verksamhetsmark. Genom utvecklingen stirks Albybergs roll som ett strategiskt belaget
verksamhetscentrum med god tillgang till infrastruktur. Samtidigt bevaras virdefulla
naturmiljoer, och sirskild hinsyn tas till skyddade djurarter inom omradet.

En milj6konsekvensbeskrivning (MKB) har tagits fram da planforslagets genomférande bedoms
kunna medfoéra risk for betydande miljépaverkan. Genom att koncentrera verksamheter till
planomradet skapas effektiva 16sningar f6r transporter och kollektiviérsorjning samtidigt som
omgivande virdefulla natur- och gronomraden kan bevaras. Helhetsbedémningen ar att planen
mojliggor en langsiktigt hallbar markanvindning 1 enlighet med 3—5 kap. miljobalken (MB).
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DETALJPLANEPROCESSEN

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

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

Planuppdrag Kommunstyrelsen ger férvaltningen i uppdrag att inleda ett
planarbete.
Samrad Forslag till detaljplan upprittas. Myndigheter, sakigare och

andra berérda ges mojlighet att limna synpunkter.

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

Antagande Kommunfullmiktige antar detaljplanen.

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

PLANUPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT
O—. ) ( )—0
Planhandlingar Planhandlingar
revideras revideras
eventuellt eventuellt

Tid for eventuellt
SYNPUNKTER SYNPUNKTER overklagande

e >

Planprocessen
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MOTIV TILL PLANFORFARANDE

Utokat forfarande tillimpas eftersom detaljplanen bedéms vara av betydande intresse for
allmanheten samt vara av stor betydelse, da detaljplanen innefattar en stor stadsdelsutveckling
som ska tillgodose langsiktiga behov. Detaljplanen innebir dven stor ekonomisk paverkan i form
av kostnader for investeringar och drift samt intidkter f6r markforsaljning.

Enligt plan- och bygglagen 5 kap. 27 § ska en detaljplan som dr av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt, det vill siga av stor betydelse, antas av kommunfullmiktige. Da
detaljplanen bedoms vara av stor betydelse avses planen antas av kommunfullmiktige.

TIDPLAN

Planarbetet beridknas 1 huvudsak kunna f6lja nedanstaende tidplan:

e Samrid; Q4 2025

e Granskning: Q3 2026
e Antagande: Q4 2026
e Laga kraft: Q1 2027

DETALJPLANEHANDLINGAR
e Detaljplanekarta, Haninge kommun, 2025-11-18
e Planbeskrivning, Haninge kommun, 2025-11-18
e Miljokonsekvensbeskrivning, Afry, 2025-10-16
e Grundkarta, Haninge kommun, 2025-10-28
e Tastighetsforteckning, Haninge kommun, 2025-11-24
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DETALJPLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora for en fortsatt utveckling av foretagsparken Albyberg i
en andra etapp 1 kommundelen Jordbro. I detta ingar, likt i féregaende etapp, att mojliggora for
etablering av verksamheter, kontor samt handel med sillanképsvaror och liknande verksamheter
av mindre omgivningsstorande och miljopaverkande karaktir med inriktning pa hallbar
stadsutveckling. Detaljplanen medger dven tekniska anliggningar, drivmedel, dagvattenhantering
samt mojlighet till restaurangverksamhet och hotell inom planomradet.

BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Detaljplanen innebir att kvartersmark planliggs som medger mindre omgivningsstérande och
miljopaverkande verksamheter sisom; icke storande industri, kontor, detaljhandel (utom handel
med livsmedel), drivmedel (utan kompletterande forsiljning), restaurang och hotell. Inom
kvartersmarken ska dven anliggningar for teknisk infrastruktur inrymmas, sisom el- och
fiarrvirmeforsorjning, pumpstationer, transformatorstationer och dagvattenhantering. 1
detaljplanen planliggs ocksa ytor for naturmark for att bibehalla de héga naturvirden och
fornlimningar som finns inom planomradet, och avser frivixande gronomraden med begrinsad
skotsel eller visst underhall.

Planomrédet foreslas kopplas samman med etapp 1 via befintlig vig 1 norr och via utbyggnad av
bro 1 s6der. Dessa forbindelser knyts samman till en sammanhangande slinga som mojligeor
rundkérning f6r verksamhetsknuten trafik och kollektivtrafik lings omridets huvudgata. Till
Dalarovigen (vig 227) regleras vigreservat for att mojliggéra en framtida anslutning vid behov.

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid dr 10 ar (120 manader) fran att planen vunnit laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsidgaren en garanterad ritt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal féreligger. Efter genomférandetidens utgang
fortsitter planen att gilla, men den kan dd dndras eller upphivas utan att fastighetsdgaren har ritt
till ersdttning.
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Figur 1. Llustrationsplan som beskriver mdjlig utveckling av omrdadet. Haninge komminun
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DETALJPLANENS HUVUDDRAG
Detaljplaneforslaget for Albyberg etapp 2 mojliggor:

Fortsatt utveckling av Albyberg foretagspark — Planférslaget skapar forutsittningar for en
andra etapp 1 utvecklingen av Albyberg foretagspark. I denna etapp planeras, i likhet med férsta
etappen, mark for olika typer av verksamheter av mindre stérande och miljépaverkande karaktir,
vilket innebir att bide smaskaliga industrier, logistik- och serviceféretag kan etableras utan att ge
upphov till storningar f6r omgivningen. Dirutéver mojliggors etablering av kontorsverksamheter
for att skapa en mer blandad foretagsmiljé. Detaljplanen éppnar dven upp for restaurang och
overnattningsmoijligheter, vilket stirker omradets attraktivitet f6r verksamheter som har behov
av korttidsboende f6r exempelvis personal, samarbetspartners eller besokare. Med en bred
markanvindning for storskalig och smaskalig bebyggelse méjliggors f6r manga olika typer av
verksamheter att etablera sig inom omradet med nirhet till lokal rekreation och
kommunikationer.

Natur och dagvatten - I anslutning till den foreslagna kvartersmarken bevaras delar av befintlig
naturmark for att bibehalla rekreativa och ekologiska virden. Inom naturmarken och
kvartersmark planeras dven f6rdréjningsytor och dagvattenanliaggningar. Syftet ar att ta hand om
det dagvatten som genereras inom planomradet genom att f6rdréja och rena vattnet innan det
leds vidare for att minimera risken for Oversvimningar och negativ paverkan pa narliggande
vattendrag och vattenférekomster som omfattas av miljokvalitetsnormer.

Gator och teknikutbyggnad - Utbyggnad av gator och tekniska anlidggningar regleras i liknande
sitt som i etapp 1. For att kunna angbra planomradet fran vister krivs en broférbindelse 1 séder,
vilken méjliggors genom aktuell planliggning. I motet med Dalarévigen reserveras mark for en
framtida viganslutning, som skapar flexibilitet f6r kommande trafiklosningar. Inom planomradet
planliggs allmin gata sa att rundkorning for verksamhetsknuten trafik och kollektivtrafik blir
mojlig. Detta underlittar f6r framtida busstrafik och stirker omradets tillganglighet. Inom
kvartersmarken ansvarar kommande aktorer sjilva for utbyggnaden av lokala kvartersgator som
knyter an till det 6vergripande vagnitet. Detaljplanen omfattar aven tekniska anldggningar som
el- och vattenf6rsorjning for att tillgodose verksamheternas behov.

KVARTERSMARK

Med kvartersmark menas mark som enligt detaljplan inte édr allman plats eller vattenomrade utan
fraimst ar avsedd for bebyggelse for enskilt indamal eller allméinna verksamheter.

Detaljplanen medger markanvindning inom kvartersmarken f6r mindre omgivningsstérande
verksamheter (Z), icke storande industri (J1), kontor (K), detaljhandel, utom handel med
livsmedel (Hy), drivmedel, utan kompletterande f6rsiljning (G), restaurang (Ci) och hotell (On).
Inom kvartersmarken reserveras ocksa mark for tekniska anliggningar (E) sd som anliggning
av el, fjarrvirme, pumpstationer och transformatorstationer. Ett vigreservat (T1) avsetts inom
kvartersmarken i 6ster med moijlig koppling till angrinsande Dalarovagen.

Inom kvartersmark foreslas dagvattenhantering som, innan detaljplanens antagande, kommer
att projekteras vidare for att mer i detalj beskriva utformning, dimensionering och placering av
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anldggningarna. I samband med detta kommer dven tillhérande drift- och servicevigar att
redovisas for att sikerstilla langsiktig tillganglighet och funktion. I den norra delen av
planomradet, i anslutning till vig 227, planliggs ett 6ppet dike som en del av det 6vergripande
dagvattensystemet. Diket bidrar till att f6rdr6ja och rena dagvatten innan det leds vidare mot

recipient.

Plankartan har utformats for att méjliggora en flexibel och behovsstyrd utbyggnad av omradet.
Byggnaderna i kvarteren intill vig 73 och 227 bor med férdel utformas med en mer varierad
fasadgestaltning exempelvis genom fasadférskjutningar, varierande materialval och vertikal
indelning, sa att byggnaderna upplevs som intressanta och inbjudande till féretagsparken i det
goda skyltliget. Avstind och utformning mellan byggnader ska uppfylla Boverkets byggregler

for att férhindra brandspridning.

Figur 2. Referensbilder med fasader som
varierar i utforande med olika kulor,
Placering och materialval. Foto Haninge
kommnn

ANVANDNING

BESKRIVNING

Ci1 - Restaurang

Anvindningen bendmns pa plankartan med versal och liten siffra
(Cy). Anvindningen medger centrumiandamal dér restaurang ar
huvudanvindningen. Bestimmelsen syftar till att reglera
kvartersmarken inom anvindningsomradet for att mojliggéra
etablering av restaurangverksamhet.

E - Tekniska
anlaggningar

Anvindningen bendmns pa plankartan med versal (E).
Anvindningen tekniska anldggningar tillimpas i omraden for
tekniskt iandamal. Aven komplement till verksamheten tekniska
anliggningar ingar i anvindningen. Bestimmelsen inférs for att
reservera mark for anliggning av el, fjarrvirme, pumpstationer och
transformatorstationer. Bestimmelsen syftar till att reglera
kvartersmarken inom anvindningsomradet.

Gi - Drivmedel utan
kompletterande
forsaljning

Anvindningen bendmns pa plankartan med versal och liten siffra
(Gy). Anvindningen medger forsaljning av drivmedel utan
kompletterande forsiljning. Bestimmelsen syftar till att reglera
kvartersmarken inom anvindningsomradet.
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Hi - Detaljhandel Anvindningen bendmns pa plankartan med versal och liten siffra
utom handel med (Hi). Anvandningen tillimpas for omraden for detaljhandel med
livsmedel undantag for livsmedel. Syftet dr att skapa férutsittningar f6r
etablering av verksamheter inom sillankopshandel, exempelvis
byggvaror, mobler, fordon och fritidsprodukter. Bestimmelsen
syftar till att reglera kvartersmarken inom anviandningsomradet.

J1 - Icke storande Anvindningen bendmns pa plankartan med versal och liten siffra
industri (J1). Anvindningen tillimpas f6r omraden for verksamheter av
littare industri av icke stérande karaktir som hantverk, lager, logistik
eller smaskalig produktion. Bestimmelsen syftar till att reglera
kvartersmarken inom anvindningsomradet.

K - Kontor Anvindningen benimns pé plankartan med versal (K).
Anvindningen kontor tillimpas f6r omraden for kontor,
tjansteverksamhet och annan jamfoérlig verksamhet med liten eller
ingen varuhantering. Aven komplement till verksamheten kontor
ingar i anvandningen. Bestimmelsen syftar till att reglera
kvartersmarken inom anvindningsomradet.

01 - Hotell Anvindningen beniamns pa plankartan med versal och liten siffra,
(Oy). Anvindningen medger tillfillig vistelse med
huvudanvindningen hotell. Aven komplement till verksamheten
som konferensanldggningar ingar i anvindningen. Bestimmelsen
syftar till att reglera kvartersmarken inom anviandningsomradet.

T, - Vagreservat Anvindningen benamns pa plankartan med versal och liten siffra
(T1). Anvindningen medger huvudanvindningen vigreservat.
Bestimmelsen syftar till att mojliggéra en viganslutning frin
huvudgatan inom planomradet till Dalar6vigen (viag 227) 1 Gster.
Bestimmelsen syftar till att reglera kvartersmarken inom
anvindningsomradet.

Z - Verksamheter Anvindningen benimns pa plankartan med versal (Z).
Anvindningen tillimpas f6r omraden for verksamheter si som
service, lager, tillverkning med tillhérande forséljning, partihandel
och annan jamforlig verksamhet med begrinsad
omgivningspaverkan. Aven komplement till verksamheten ingar i
anvindningen. Bestimmelsen syftar till att reglera kvartersmarken
inom anvindningsomradet.

Z; - Etablering Anvindningen benimns pd plankartan med versal och liten siffra
mojlig under byggtid | (Z:). Anvindningen mojligeor att kvartersmarken inom
anvindningsomradet kan nyttjas som etableringsyta under
detaljplanens genomférandetid.
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ALLMAN PLATSMARK

En allmin plats dr ett omrade som 1 en detaljplan ér avsett for ett gemensamt behov. En allmin
plats far inte mer an tillfalligtvis upplatas for en enskild verksamhet och far till skillnad frin
kvartersmark inte stingas av for allmidnheten. Allmién plats i planomradet bestir av huvudgata

(GATA) och naturmark (NATUR).

Utbyggnad av framtida huvudgata inom planomradet (GATA) ansluter till etapp 1 och mé6jliggor
tor rundkorning inom hela foretagsomradet fram till framtida kvarter och kvartersgator.

Reglerad naturmark (NATUR) utgors av dldre skogsmiljéer med delvis hoga naturvirden,
naturliga rinnstrak, svar terring och fornlimningar. Inom naturmarken planeras inga
torindringar eller atgirder utéver normal skétsel. Utformningen av naturmarken preciseras
darfor inte nirmare i detaljplanen.

ANVANDNING BESKRIVNING

GATA - Gata Anvindningen bendmns pa plankartan med versaler (GATA) och
tillimpas f6r omraden avsedda for trafik. I anvindningen ingar dven
komplement som behévs for gatans funktion. Bestimmelsen syftar till
utbyggnad av huvudgata som kopplar thop etapp 1 och etapp 2 och
moijligedr en rundkorning inom hela foretagsparken.

NATUR - Natur Anvindningen benidmns pa plankartan med versaler INATUR).
Anvindningen natur tillimpas f6r omraden for frivixande gronomraden
som inte skots mer dn enligt skotselplan eller genom visst begransat
underhill. Aven mindre park-, vatten- och friluftsanliggningar och andra
komplement till naturomradets anvindning ingar.

Kommunalt huvudmannaskap for allman platsmark
Haninge kommun ir huvudman f6r allmin platsmark och ansvarar f6r utbyggnaden av denna.
Fastighetsdgaren dr ansvarig for dtgirder och genomférande inom kvartersmark.

OVRIGA UPPLYSNINGAR

Inga markarbeten far utféras vid eller 1 narheten av fornlimningar utan tillstand frin
Lansstyrelsen. Omriaden med fornlimningar dr markerade med symbol f6r fornlimningar enligt
grundkartans teckenférklaring.

Inom planomradet finns svavelhaltig berggrund. Hantering av berget kan medféra oldgenhet f6r
minniskors hilsa och milj6. I de fall framtida markarbeten omfattar schaktning av berg kravs
sarskilt hantering och kontroll.

Upphivandeomrade: Detaljplan D209 upphivs 1 de omraden som omfattar aktuellt planomrade.

11
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DETALJPLANENS OMFATTNING OCH LOKALISERING

Planomradet ér beldget i Jordbro, cirka tva kilometer 6ster om Jordbro pendeltagsstation och
ungefir tvd kilometer séder om Brandbergen. Handens pendeltagsstation ligger cirka 2,5
kilometer nordvist om omradet. I nordvist grinsar planomradet till Albyberg etapp 1, i sydvist
till vig 73, 1 6ster till Dalarévigen samt 1 séder till privata fastigheter och bostadsomradet Alby.

Planomradets totala yta uppgar till cirka 1 km? (100 hektar), varav omkring 65 hektar utgor
kvartersmark for verksamheter, inklusive tekniska anldggningar och dagvattenhantering. Cirka 30
hektar bestar av naturmark och ungefir 5 hektar utgérs av allmin platsmark i form av gatumark.
Omréidet omfattar delar av fastigheterna Kalvsvik 16:1 och Alby 1:9, vilka dgs av Haninge
kommun.

Ay
- '~

- s 92 km frangg™
' __ Brandbergen centrum
. 4 ey ‘; €N . J 5

y &

Del av Alby 1:9

Al

Jid

; ,"..:;". {t (5N o 3
BNE > N 2 km fran Jordbro
» % pendeltagstation

.

A
Figur 3. Orienteringskarta ver planomradet. Ungeférligt planomride markerat med orange. Gratt streck illustrerat fastighetsgrins
mellan del av Kalysvik 16:1 och del av Alby 1:9. Haninge kommun
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

Beteckning och Hanvisning plan- och Motiv

bestammelseformulering | bygglagen (2010:900)

Ci1- Restaurang Motivet att planligga for Cy Anvindningen infors for att
utgar ifran PBL 2 kap. 7 { 5 p. | mojliggora byggnation av
om att det inom eller i nira restaurang for att skapa en
anslutning till omraden med attraktiv och trivsam
sammanhallen bebyggelse finns | motesplats och bista
moijligheter att anordna en verksamma 1 omradet med
rimlig samhallsservice eller maltidsservice.

kommersiell service.

E - Tekniska Motivet att planlidgea f6r E Anvindningen infors fOr att
anlaggningar utgir ifrin PBL 2 kap. 5 § tilloodose behovet av vatten,
3 p. som utgar fran att el, fjarrvirmeanliggning,

bebyggelse eller byggnadsverk | pumpstationer,
ska lokaliseras till mark som ar | transformatorstationer och

limpad till indamalet med andra typer av tekniska
hinsyn till méjligheterna att anliggningar inom
anordna vattenforsorjning, planomradet.

avlopp, avfallshantering,
elektronisk kommunikations
samt samhallsservice i 6vrigt.

Ga -Drivmedel utan Motivet att planligga f6r Gy Anviandningen medger

kompletterande utgar ifran PBL 2 kap. 2 § som | f6rsiljning av drivmedel utan

forsaljning utgir fran att omradet dr mest | kompletterande forsiljning
limpat for det iandamal med med hinsyn till planens syfte
hinsyn till beskaffenhet, lige och den avsedda inriktningen
och behov. pé sallanképshandel.

Anvindningen tillats invid en
framtida anslutning till vig
227 som bedoms vara val
limpad f6r sadan verksamhet.

Hi - Detaljhandel utom | Motivet att planligga f6r Hi Anvindningen infors for att

handel med livsmedel utgar ifran PBL 2 kap. 3 § 34 | mojliggbra handel med
p. for att frimja en langsiktigt | sdllanképsvaror och andra
god hushallning med mark varor inom detaljhandel, men
genom arbetsplatser i inte handel med livsmedel,
niaromradet som frimjar en med hinsyn till planens syfte
god ekonomisk tillvixt och och den avsedda inriktningen
effektiv konkurrens. pa sillankopshandel.
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J1 - Icke storande

Motivet att planligga for Ji

Anvandningen infors for att

industri utgar ifrain PBL 2 kap. 3 § 3—4 | m¢jliggora vidareutveckling
p. for att frimja en langsiktigt | av Albyberg féretagsomrade
god hushallning med mark med verksamheter av icke
genom arbetsplatser 1 storande slag for
niaromradet som frimjar en omgivningen i enlighet med
god ekonomisk tillvixt och detaljplanens syfte.
effektiv konkurrens.

K - Kontor Motivet att planligga for K Anvindningen infors for att
utgar ifran PBL 2 kap. 3 § 3—4 | m¢ojliggora vidareutveckling
p. for att frimja en langsiktigt | av Albyberg féretagsomrade
god hushallning med mark med kontorsverksamhet 1
genom arbetsplatser i enlighet med detaljplanens
niaromradet som frimjar en syfte.
god ekonomisk tillvixt och
effektiv konkurrens.

01 - Hotell Motivet att planligga f6r Oy Anvindningen infors for att

utgar ifran PBL 2 kap. 3 § 34
p. for att frimja en langsiktigt
god hushallning med mark
genom arbetsplatser i
niromridet som frimjar en
god ekonomisk tillvixt och
effektiv konkurrens.

mojliggdra for Gvernattning
pa hotell eller liknande.

T1 - Vagreservat

Motivet att planligga f6r Ty
utgar ifran PBL 2 kap. 7 §{ 1 p.
och 2 kap. 6 § 6 p. att det inom
eller i néra anslutning till
sammanhallen bebyggelse finns
gator och vigar och god
trafikmiljo.

Anvandningen infors for att
mojliggora for en framtida
vaganslutning till vig 227, f6r
att fa ett bittre trafikflode for
kollektivtrafik och avlasta
tillkommande trafikalstring
vid behov.

Z - Verksamheter

Motivet att planligga for Z
utgar ifran PBL 2 kap. 3 § 3—4
p. for att frimja en langsiktigt
god hushallning med mark
genom arbetsplatser 1
niaromradet som frimjar en
god ekonomisk tillvixt och
effektiv konkurrens.

Anvandningen infors for att
mojliggéra vidareutveckling
av Albyberg foretagsomrade
med utbyggnad av
verksamheter med begrinsad
omgivningspaverkan i
enlighet med detaljplanens
syfte.
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Z; - Etablering maojlig
under byggtid

Motivet att planligga for
etableringsomrade utgar ifran
plan- och bygglagen (2010:900)
4 kap, 26-28 §.

Motivet till
anvindningsbestimmelsen ar
att mojliggora f6r en tillfillig
markanvindning som
etableringsyta under
detaljplanens utbyggnadtid.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Beteckning och
bestammelseformulering

Hanvisning plan- och bygglagen
(201.0:900)

Motiv

Begransning av markens
utnyttjande

Prickmark

Motivet att planligga for
prickmark utgar frain PBL 2 kap. 6
§ 1p. om att ta hinsyn till stads-
och landskapsbilden samt 2 kap. 3
§ 1 p. om att verka for en
indamalsenlig struktur.

Inom kvartersmarken har
prickmark angetts for att
sakerstilla tillrickliga
avstand mellan byggritter
och gator. Bestimmelsen
syftar till att skapa goda
forutsattningar for
tillganglighet, drift och
underhall samt att
mojliggdra utrymme f6r
tekniska anliggningar och
dagvattenhantering.

Hojd pa byggnadsverk

h1 - hogsta nockhojd
ar 21.0 meter over
angivet nollplan.

Motivet att planlidgga f6r hdgsta
nockh6jd utgar fran PBL 2 kap. 6
§ 1p. om att ta hinsyn till stads-
och landskapsbilden och intresset
av en god helhetsverkan.

Bestimmelsen reglerar en
limplig hogsta nockhéjd
inom omradet 1 férhéllande
till platsen och dess
omgivning.

Bestimmelsen syftar till att
sakerstilla att indamalsenliga
byggnader kan uppfoéras,
samtidigt som hiansyn tas till
omgivningen.
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Hojd pa byggnadsverk

h2 - hégsta nockhojd
ar 35.0 meter over
angivet nollplan.

Motivet att planliagga for hogsta
nockh6jd utgar fran PBL 2 kap. 6
§ 1p. om att ta hansyn till stads-
och landskapsbilden och intresset
av en god helhetsverkan.

Bestimmelsen reglerar en
limplig hogsta nockhéjd
inom kvarteren niarmast
riksvdg 73. Bestimmelsen
syftar till att sdkerstilla att
iandamalsenliga byggnader
for bland annat hotell kan
uppforas.

Markens anordnande och
vegetations

n1 - Marken ar avsedd
for dike

Motivet att planlidgga for dike
utgar fran PBL 2 kap. 2-3 § som
utgar fran att hinsyn ska tas till
vattenforsorjning och avvattning.

Bestimmelsen reglerar ett
Oppet dike som en del av
det 6vergripande
dagvattensystemet i syfte att
térdréja och rena dagvatten
innan det leds vidare mot
recipient.

Utférande

n2 - Dagvatten ska renas
och fordrojas lokalt i ett
forsta steg pa den egna
fastigheten innan
avledning till
dagvattenanlaggning pa
allman plats

Motivet att planligga for
dagvattenhantering utgir fran PBL
4 kap. 2 § som syftar till att reglera
mark- och vattenomradens
anvindning samt 4 kap. 5 § som
tillater att detaljplanen innehaller
krav pa utformning och placering
av anldggningar, sisom
dagvattenmagasin och dammar.

Bestimmelsen syftar till att
sikerstilla en miljomassigt
héllbar hantering av
dagvatten inom
planomradet. Dagvatten ska
1 forsta hand renas och
fordroéjas pa den egna
fastigheten innan det avleds
till dagvattenanlidggning pa
allmin plats for att minska
risken for lokala
Oversvimningar, erosion och
spridning av fororeningar.

Skydd mot storningar

M1 - Friskluftsintag till utrymmen for
stadigvarande vistelse ska placeras
bort fran transportled for farligt gods
eller pa tak. Fasader som vetter direkt
mot transportled for farligt gods ska
utforas i obrannbart material
alternativt med konstruktion som
minst mot ar brandteknisk klass EI
30. Fonster och glaspartier i fasad som
vetter direkt mot transportled for
farligt gods ska utforas i lagst
brandteknisk klass EW 30. Byggnad
utformas sa att det ar mojligt att
utrymma mot skyddad sida bort fran
transportled for farligt gods.

Motivet med bestimmelsen utgar
ifran PBL 4 kap. 12 § som syftar till
att reglera skyddsatgirder for att
skydda mot olyckor samt 2 kap. 5 §
5 p. att bebyggelsen placeras med
hinsyn till risken f6r olyckor.

Bestimmelsen syftar till att
sakerstilla att
riskreducerande atgirder
vidtas inom planomradet
med hinsyn till olycksrisker
kopplade till transporter av
farligt gods pa vag 73.
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Utformning

f1 - Skyltar far
anordnas men far inte

Motivet att planlagga utformning
utgar fran PBL 2 kap. 6 § 1p. som
syftar till att ta hinsyn till stads-

och landskapsbilden och intresset

Bestimmelsen syftar till att
sakerstilla att angransande
vigars trafiksidkerhet inte
paverkas negativt av

Bygglov kravs inte for
uppforande av
byggetablering.
Bestammelsen

galler under
detaljplanens
genomforandetid.

pévt?.rk? av en god helhetsverkan samt 2 uppsatta skyltar inom
traf'ks_akerhete“ kap. 6 § 2p. for att motverka planomradet.
negativt. trafikolyckor och andra
olyckshiandelser.
Andrad lovplikt Bestimmelsen syftar till att

Motivet att mojliggora
bygglovsbefrielse utgar fran PBL 9
kap. 4 § som tillater att kommunen
kan bestimma att vissa atgarder
inte kriver bygglov.

underlitta byggprocessen
under detaljplanens
genomforandetid.
Byggetablering kan innefatta
tillfalliga anldggningar som
exempelvis byggbodar,
stangsel, upplag, vagar for
byggtrafik och annan
temporir infrastruktur som
behovs for detaljplanens
genomforande.

ANVANDNING AV ALLMAN PLATSMARK

Beteckning och

bestammelseformulering

Hanvisning plan- och
bygglagen (2010:900)

Motiv

GATA - Huvudgata

Motivet att planligga f6r GATA
utgér ifran PBL 2 kap. 3 § och §
6 att frimja en andamalsenlig
struktur och utformning av
kommunikationsleder och
trafikforsorjning samt 2 kap. 7 §
att ta hinsyn till behovet av att
det, inom eller i nira anslutning
till omraden med sammanhallen
bebyggelse, finns gator och

vagar.

Anvindningen inférs fOr att
sikerstilla den allmidnna
framkomligheten och att
mojligedra ett battre
trafikfléde for
kollektivtrafik. Planlagd
gatusektion ar 25 meter
bred och méijliggor
foreslagen typsektion av
huvudgata inklusive gang-
och cykelvig, gronyta och
korfilt.

NATUR - Natur

Motivet att planligga for
NATUR utgar ifran PBL 2 kap.
6 § 1 p. om att planliggning ska
ta hinsyn till naturvirden pa
platsen.

Anvindningen infors for att
bevara naturmark med hoga
naturvirden och
arkeologiska fynd.
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATSMARK

Beteckning och
bestammelseformulering

Hanvisning plan- och bygglagen

Motiv

Markreservat for allmannyttiga
andamal

l1 - markreservat for
allmannyttig luftledning

Motivet att planligga for
allmannyttig luftledning utgar
fran PBL 4 kap. 6 § som
moijlige6r markreservat f6r bland
annat ledningar som behovs for
allminna dndamal.

Markreservat avsatt for att
sikerstalla att den
allminnyttiga luftledningen
kan forlaggas inom
omradet for allmin
platsmark.

Markreservat for allmannyttiga
andamal

t1 - Bro for fordonstrafik
och gangtrafikanter far
uppforas

Motivet att reservera mark for
specifika dndamal, sa som broar
for allminnyttig trafik utgar frin
PBL 4 kap. 6 § som medger att
kommunen kan avsitta mark for
framtida broar eller andra
infrastrukturella anlaggningar.

Bestimmelsen syftar till att
mojliggéra anslutning fran
Albyberg etapp 1 1 sydost
till aktuell detaljplan genom
utbygenad av bro.

Markreservat for allmannyttiga
andamal

uz - Markreservat for
allmannyttiga
underjordiska
ledningar.

Motivet att reglera markreservat
for allméinnyttiga underjordiska
ledningar utgar fran PBL 4 kap. 6
§ som tilliter att kommunen kan
ange markreservat for specifika
allminna dndamal sa som
ledningar.

Markreservaten ir till for
att sikerstalla att
ledningsigarna har tillgang
till ledningarna inom
kvartersmark. Inom
markreservatet far inget
anldgeas eller uppforas som
kan hindra tillgangen till
ledningarna.

Utformning av allméan plats

+00.0 - Markens hojd over
nollplanet

Motivet att reglerar markhdéjder
utgar fran PBL 2 kap. 6 § som
syftar till att stads- och
landskapsbilden ska ge en god
helhetsverkan.

Bestimmelsen om
foreskriven hojd 6ver
nollplanet syftar till att
redovisa vigledande hojder
som anvints i utredningar
och i kommande
projektering.

18




Haninge Dnr PLAN.2013.23

kommun

Kommunstyrelseférvaltningen
Planenheten

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

KOMMUNALA PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Oversiktsplan

I Haninge kommuns 6versiktsplan, antagen av kommunfullmaktige 2016-11-07, ir det aktuella
planomradet utpekat som framtida féretagsomrade. Planomradet grinsar direkt till det befintliga
verksamhetsomradet, vilket utgdr den forsta etappen av Albybergs utbyggnad. Kommunens
ambition dr att utveckla ett foretagsomrade som mojliggor verksamheter och foretagsetableringar
av mindre storande och miljépaverkande karaktir, i syfte att stirka det lokala niringslivets tillvixt
och variation med inriktning pa héllbar stadsutveckling

Planomradet har ett strategiskt lige med god tillgang till vigférbindelser. Det avgrinsas av
Dalarovigen (vig 227) i Oster och riksvig 73 1 vister, vilket ger omradet en god regional
tillginglighet. Oster om planomridet, p4 andra sidan Dalarévigen, breder ett stérre naturomrade
ut sig som stricker sig hela vigen till Tyresta nationalpark. Detta naturomrade har stor betydelse
for rekreation och fungerar som en viktig del av den ekologiska spridningsstrukturen i
kommunen.

/

Parkmark
Stora péverkade omrdéden
Féretagsomréde
—— Ny bebyggelse Ornd
Tat stadsbygd
Medeltat stadsbygd
Gles stadsbygd
< Framtida féretagsomraden ] Tyresta nationalpark
Svaga gréna samband
Pl Befintligt Tatortsnara grénomréden
[ P1anerade w Ovrig grénstruktur

Figur 4. Utdrag ur Haninge kommuns oversiktsplan. Planomridet markerat med svart streck. Haninge kommun

Av 6versiktsplanen framgar dven en framtida lokal busslinje som planeras 16pa genom det
aktuella planomradet. Detta understryker kommunens ambition att skapa en vil utbyged och
héllbar kollektivtrafikforsorining till omradet.
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I granskningsforslaget for kommande 6versiktsplan “Haninge 2050 — Oversikisplan med utblick mot
2070 ir planomradet utpekat som verksamhetsomrade. Ambitionen ir likt gillande
6versiktsplan, att bevara och vidareutveckla kommunens befintliga verksamhetsomrade i
Albyberg for att utnyttja omradets strategiska lage, infrastruktur och potential f6r en hallbar och
resurseffektiv tillvixt.

Figur 5. Utdrag ur
kommande dversikisplan
"Haninge 2050 —
Oversiktsplan med utblick
mot 2070 for Haninge
kommnn. Planomradet dr

Mark- och vattenanvéndning: 4
Verksamheter

T verksameter

inom rod cirkel. Haninge
kommnn.

Planprogram

Arbetet med den aktuella detaljplanen initierades f6r 6ver 20 ar sedan, nir kommunstyrelsen
2005-05-23 beslutade att ta fram ett planprogram for hela omradet. Syftet med planprogrammet
var att skapa en strategisk och 6vergripande vigledning f6r omradets framtida utveckling, med
fokus pa markanvindning, infrastruktur och lingsiktiga verksamhetsmal. Planprogrammet antogs
av kommunfullmiktige 2007-05-02. I programmet féreslogs att planliggningen av Albyberg
skulle delas in i fyra detaljplaneetapper, med méjlighet till en femte. Denna indelning har senare
reviderats och omfattar numera tva etapper.

Efter programskedet paborjades arbetet med detaljplanen f6r Albyberg etapp 1, vilken
fardigstalldes och vann laga kraft 2011-10-25. Denna f6rsta etapp lade grunden f6r omradets
fortsatta utveckling och struktur.

Planuppdrag

Arbetet med detaljplanen f6r Albyberg etapp 2 paborjades ar 2013 med malsittningen att skapa
ett vilplanerat verksamhetsomrade med fokus pa hallbar stadsutveckling och verksamheter av
mindre storande karaktdr. Ett detaljplaneforslag for etapp 2 stilldes ut pa samrad under
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sommaren 2016. Efter samradet avstannade planarbetet tillfalligt, fraimst till f6ljd av osidkerheter
kring vattenkvaliteten i omradet. Utredningar visade pa liga pH-virden i vattnet, vilket
bedémdes ha samband med hantering av sulfidhaltigt berg inom Albyberg etapp 1. Dessa
problem har sedan dess utretts, hanterats och atgirdats, vilket nu méjliggor att planarbetet for
etapp 2 kan aterupptas och slutféras.

For detaljplaner dar arbetet inletts fére den 1 januari 2015 giller bestimmelserna i den dldre
plan- och bygglagen (PBL). Kommunen bedémde att det pagaende planarbetet f6r Albyberg
etapp 2 bor avslutas och att ett nytt, fornyat planuppdrag skulle tas fram for att utga fran nu
gillande lagstiftning. Ett fornyat och utokat planuppdrag for Albyberg etapp 2 beslutades av
kommunstyrelsen 2023-02-21 (Dnr KS 2022-00372). Beslutet innebir att arbetet fortsitter i
syfte att mojliggora en utbyggnad av verksamhetsomradet Albyberg i en andra etapp, inom delar
av fastigheterna Kalvsvik 16:1 och Alby 1:9, enligt det aktuella planforslaget.

Detaljplan

Planomrédet ér inte planlagt tidigare och angrinsar till detaljplan D209, laga kraft 2011-10-25
som omfattar etapp 1 av utbyggnaden av Albyberg féretagsomrade. Detaljplan D209 medger
markanvindning fér industri, kontor, hotell och restaurang som inte édr storande for
omgivningen. I den del av detaljplan D209 som ingar i aktuellt planomrade upphivs
anvindningen NATURPARK till f6rman for kvartersmark och markreservat for vagbro.

Inom angrinsande etapp 1 har ocksd en ny mindre detaljplan tagits fram, D289, laga kraft 2024-
03-14. Den detaljplanen medger markanvindning for centrumindamal, konferensanliggning,
restaurang och idrottsindamal.

52

o D289
0136K;R2024/D289) ¢
0209 89
0136;R41410) )1 36K;52024/0289)

D209

Figur 6. Aktuella detaljplaner i
omridet. D289 markerat med gult
och D209 markerat med grint.
Rastrerad yta avser upphdvande inom
D209 och ingdr i aktuell detaljplan
markerad inom rott. Haninge
kommun.
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Kommunala mal

Haninge kommuns kommunfullmiktige har beslutat om mal och budget for ar 20262028 dar
nio mal har identifierats som tydliggér de hogsta prioriteringarna for fullmiktige. Planférslaget
bedéms medverka till f6ljande tva mal:

Mal 4 Ett vixande naringsliv med fler i egen férsérjning. “Haninge ska vara en attraktiv

foretagskommun och ta vara pa de forutsittningar som kommunen har inom olika branscher.
Servicen till befintliga féretag och nyetableringar ska vara enkel, snabb och halla hog kvalitet.
Fler foretag ger fler jobb, som leder till mindre bidragsberoende. Det ska finnas en stark
koppling mellan ekonomiskt bistind och krav pa aktivitet”.

Planférslaget mojligeor ett vixande naringsliv genom att etablera en attraktiv foretagspark som
skapar goda forutsittningar for nya foretag inom omradet. Det bidrar till att 6ka antalet
arbetsplatser 1 kommunen och stodjer kommunens ambition att utvecklas som en attraktiv
foretagskommun.

Mail 6 Malinriktat miljéarbete. Kommunen ska ha en tydlig styrning mot ambitiésa miljomal. 1
det storre perspektivet ska kommunen genom samarbete med frimst nirkommunerna uppna
samarbeten som kan bidra till minskade utslipp och férbittrad milj6. Kommunens egen
verksamhet ska inspirera invanarna till att ta ett storre ansvar for sin nirmiljo.

Planférslaget utformas med fokus pa hallbar markanvindning och minskad miljopaverkan.
Genom att nyttja marken resurseffektivt och tillata endast verksamheter av icke stérande
karaktar, bevara naturmark med viktiga ekosystemtjanster, skapa dagvattenhantering utan negativ
paverkan pa recipienter samt skapa goda forutsittningar for gang- cykel- och kollektivtrafik
begrinsas planomradets miljopaverkan.

Utifran kommunfullmiéktiges mal och budget har kommunstyrelsen tagit fram nimnd- och
verksamhetsplaner, dir sex mal och 16ften till Haninge kommuns invanare har formulerats f6r
kommunstyrelsens arbete:

* Haninge ir en vixande och attraktiv kommun for invanare och foretag som férenar tillvaxt och
héllbar samhillsutveckling.

e Kommunen har god ekonomisk hushallning som sikerstiller maximal nytta f6r invanarna av
insatta medel.

 Haninge ir en trygg och robust kommun.

* Kommunen erbjuder god och kostnadseffektiv service till invanare och foretag.

* Kommunen ir en kompetent bestillare och attraktiv avtalspart som sdkerstaller
kostnadseffektiva inkop av god kvalitet.

e Kommunen ér en attraktiv arbetsgivare med kompetenta och engagerade chefer och
medarbetare som har invanarna i fokus.

For att na malet om en vixande och attraktiv kommun f6r bade invanare och foretag har flera
konkreta aktiviteter identifierats. Sirskild tonvikt ldggs pa utvecklingen av Albyberg féretagspark
1 enlighet med det aktuella planférslaget. Planforslaget syftar till att etablera ett attraktivt
féretagsomrade med integrerad gronstruktur och god gestaltning, f6r att utveckla kommunens
niringsliv och stirka Haninge kommuns mal om att vara en attraktiv foretagskommun med
fokus pa hallbar stadsutveckling.
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Kulturmiljopolicy

Haninge kommuns kommunfullmiktige antog en kulturmiljépolicy 2019-09-09 som utgor ett
styrdokument f6r kommunens arbete med kulturmiljéfragor. Policyn anger inriktning och
intentioner for hur kulturmiljéer ska bevaras, anvindas och utvecklas som viktiga resurser for
identitet, upplevelsevirden och en hallbar samhillsutveckling.

Inom ramen for detaljplanearbetet har en arkeologisk utredning genomférts i enlighet med
kulturmiljépolicyns riktlinjer, med syfte att identifiera, dokumentera och virdera befintliga
fornlimningar inom planomradet. P4 andra sidan Dalarévigen finns en sérskilt betydelsefull
runristning, vars formella avgransning faststilldes av Lansstyrelsen i Stockholm 2024-01-30.
Avgrinsningen omfattar en del 1 den Gstra delen av planomradet som planlidggs som naturmark
for att sikerstilla runristningens och dess omgivnings bevarande.

Klimat- och miljoprogram

Haninge kommuns kommunfullmiktige beslutade 2024-12-18 att anta ett klimat- och
miljoprogram som syftar till att tydliggdra kommunens viljeriktning inom klimat- och
miljbomradet samt faststilla strategier for arbetet med dessa fragor. Malbilden f6r programmet ar
att skapa forutsittningar for en hallbar och konkurrenskraftig ekonomi i kommunen. Klimat-
och milj6arbetet ska bidra till hallbar stadsutveckling, effektiv resursanvindning och minskade
utsldpp av vixthusgaser. Den biologiska mangfalden ska virnas och en ren, sammanhallen och
attraktiv miljo skapas for Haninges invanare. Programmet ska aven stirka den lokala ekonomin,
Oka sjilvtorsorjningen och forbattra kommunens beredskap. Utgangspunkten ér att
samhillsplaneringen ska mojliggora effektivt markutnyttjande och en ansvarsfull hushallning med
naturresurser.

Planférslaget bidrar till hallbar samhillsutveckling och néringslivsutveckling genom att
vidareutveckla och firdigstilla ett redan paborjat verksamhetsomrade i ett strategiskt lige med
god tillgang till befintlig infrastruktur. Denna koncentration av verksamheter och
infrastrukturlosningar mojliggdr samtidigt att andra virdefulla naturomriden i niromradet kan
bevaras och skyddas fran exploatering. Detta ligger i linje med principer f6r langsiktig hallbar
markanvindning. Pa sa sitt stodjer planen en balanserad utveckling dir bebyggelse, infrastruktur
och naturmiljé samexisterar pa ett langsiktigt hallbart sitt, vilket stirker bade miljomissiga,
ekonomiska och sociala virden i omréadet.

Dagvattenstrategi

Enligt Haninge kommuns dagvattenstrategi, antagen av kommunfullmaktige 2016-09-12, ska
dagvatten 1 fOrsta hand hanteras lokalt pa kvartersmark for att skapa robusta och hallbara
bebyggelsemiljber. Bebyggelsen ska placeras och utformas sa att risken for skador pa byggnader,
anldgeningar och omgivning vid kraftiga regn minimeras. Anliggningar f6r dagvattenhantering
ska bidra till en attraktiv bebyggelsemilj6é och samtidigt frimja biologisk mangfald. Férorening av
dagvatten ska begrinsas genom att minimera antalet potentiella féroreningskillor, och férorenat
dagvatten ska renas genom lokala atgirder innan det nar det efterfoljande dagvattensystemet,
vilket dr utformat f6r ytterligare rening pa vig mot recipient eller reningsverk.
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For att uppna en hallbar dagvattenhantering har kommunen som mal att minst 6 % av den totala
reducerade hardgjorda ytan inom planomraden reserveras for infiltrationsytor. Dessa ytor kan
placeras och férdelas inom detaljplanen utifran lokala férutsittningar, sa att dagvatten frin
hardgjorda ytor kan ledas dit for infiltration. Mark och tak med vixtbidddsdjup pa minst 20
centimeter, samt vattenytor och permeabla semihardgjorda ytor, riknas inte som hardgjorda ytor.

Framtagen dagvattenutredning har utgatt frin kommunens dagvattenstrategi och féreslar
l6sningar som ska hanteras lokalt pa kvartersmark 1 linje med strategin med syfte att fordroja,
infiltrera och rena dagvatten innan det nar det kommunala dagvattensystemet eller recipienter
Detta minimerar risken for Gversvimningar och begrinsar spridning av féroreningar.

Trafikstrategi

Haninge kommun har en trafikstrategi, antagen av kommunstyrelsen 2018-05-28, med malbilden
att resor i kommunen ska vara hallbara, trafiksikra och tillgangliga. Hallbara resor syftar till att
minska milj6- och klimatpaverkan samt att utnyttja vigar och kollektivtrafik mer effektivt i takt
med befolkningstillvixten. Trafiksidkra resor innebar att risken f6r dédsfall och allvarliga skador 1
trafiken ska minimeras. Tillgingliga resor innebir att alla invanare, inklusive barn, aldre och
personer med funktionsnedsittning, samt de som bor i glesbygd och skargird, ska kunna na
viktiga malpunkter som skolor, arbetsplatser och vard pa ett rimligt sitt vad giller tid och
kostnad.

Planforslaget bidrar till trafikstrategins mal genom att forbittra forutsittningarna for
kollektivtrafik, bland annat genom méjligheter till rundkérning av bussar. Den foreslagna
gatusektionen maojliggdr dven separata gang- och cykelvagar lings bussvigen, vilket starker
sakerhet och framkomlighet for oskyddade trafikanter.

Naringslivsprogram

Haninge kommuns niringslivsprogram, antaget av kommunfullmiktige 2025-06-16, syftar till att
starka kommunens attraktivitet for foretagsetableringar och tillvixt. Programmet tar
utgangspunkt i att Haninge dr en av Sveriges snabbast vixande kommuner med cirka 100 000
invanare och 32 000 arbetstillfallen. Haninge ir utpekat som en av étta regionala stadskirnor 1
Stockholms lin och har ett strategiskt lige pa S6dertérn med god infrastruktur via riksvig 73,
pendeltig, hamn samt den kommande tvirforbindelsen Sédertérn. Inom kommunen finns cirka
7 700 foretag, frimst sma och medelstora, verksamma inom bland annat handel, bygg, vard och
omsorg, utbildning samt offentlig sektor. Mélbilden ar att Haninge ska vara en attraktiv plats for
foretag och foretagare, med ett av linets bista foretagsklimat. Befintliga foretag ska kunna vixa,
nya verksamheter etablera sig, och kommunen ska fungera som ett utvecklingsnav pa Sédertorn.

Planférslaget stodjer niringslivsutvecklingen genom att planlidgga for foretagsmark 1 ett
strategiskt och attraktivt ldge i direkt anslutning till trafikplats Jordbro, riksvig 73 och
Dalar6vigen, som utgor en regionalt viktig link mellan Haninge centrum och Dalard.
Detaljplanen syftar till att vidareutveckla ett redan paborjat foretagsomrade, sa att Albyberg
foretagspark kan firdigstillas och bli en attraktiv plats for nya etableringar samtidigt som
forbattrade kollektivtrafikforutsittningar okar tillgangligheten och attraktiviteten for arbetstagare.
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REGIONALA OCH MELLANKOMMUNALA INTRESSEN
Regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen 2050
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Figur 7. Utdrag ur

Stockholms
Bebyggelsestruktur RUFS2050 Gronstruktur RUFS2050 regiona »
B Centrala regionkarnan och regional stadskarna B Grnki ntvecklingsplan
B Stretegiskt stadsutvecklingslage B Gron vardekama i gron kil RUEFES 2025.
B Primant bebyggelseldge Stora samlade rekreations- natur- och kulturvarde Planomrédet inom
Sekundart bebyggelselage Omrade for terminal och anlaggning RUFS2050 rod cirkel. Region
B Befintlig Stockholm.

I Stockholms regionala utvecklingsplan (RUFS 2050) delas bebyggelsestrukturen in i olika
omraden baserat pa faktorer som lidge, kollektivtrafik, bebyggelsetyp och utvecklingspotential.
Syftet ér att tydliggora vilka delar av regionen som ar limpliga for olika verksamheter, bostider
och infrastruktur, for att frimja en hallbar och effektiv regional utveckling.

Enligt RUFS 2050 ir storre delen av det aktuella planomradet markerat som omrade f6r terminal
och anliggning. Detta innebir att omradet bedéms ha ett strategiskt lige f6r godstransporter,
med potential f6r omlastning, lagerhéllning och varuhantering. Planomradet dr darfor av sirskild
betydelse f6r den regionala logistiken och ska hallas tillgiangligt f6r storskaliga anliggningar f6r
varuhantering, kompletterade med verksamhetsknuten service och tjanster som stédjer
terminalens funktioner och de foretag som verkar inom omradet. Planférslaget med
verksamhetsmark sikerstiller att omradet anvinds pé ett sitt som ér i linje med dess strategiska
betydelse for regionens logistik och godstransporter.
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Ny regional utvecklingsplan for Stockholm ”RUFS 2060” dr under framtagande och i den ar
aktuellt planomride utpekat som omrade for transportintensiva verksamheter. Dessa omraden
bed6éms vara sirskilt limpade f6r transportintensiva verksamheter genom sitt lige och goda
trafikinfrastruktur. I dessa omraden bor logistikberoende verksamheter, ytkrivande
godstransporter och relaterade funktioner lokaliseras vilket aktuellt planférslag sikerstiller.

Bebyggelsestruktur
@ Central regionkama och regional stadskarna

Jt gg)gci:?(aolm

Lokal stadskarna

Strategiskt bebyggelselage

* Landsbygdsnod

/\\/ Serviceort

Karno

0 med vagfarja

Ovriga bebyggelselagen och landsbygder

\ Sjukhus
@ Akutsjukhus
@ Narsjukhus
/ Gronstruktur

Gron kil
Gron vardekarna i gron kil
Svagt parti i gron kil
<> Svagt gront samband genom bebyggelse ochveller infrastruktur
Transportsystem
@ Storregional bytespunkt
@®  Regional bytespunkt
@ Hamn
®  Replipunkt
() Arlanda fiygplats
Omrade for transportintensiv verksamhet

i# Godsterminal

Figur 8. Utdrag ur foreslagen regional utvecklingsplan for Stockholm "RUFS 2060”. Planomridet markerat inom rod cirkel. Region
Stockhbolm

RIKSINTRESSEN

Planomridet omfattas inte av nagot riksintresse eller formellt skydd, men angransar till vig 73,
som ir riksintresse for kommunikation. Det ligger dven nira Tyresta—Ava—Gals, som omfattar
Tyresta nationalpark, Tyresta naturreservat och Galo naturreservat, omraden med riksintressen
for friluftsliv, naturvard och kulturmiljévard som kan paverkas av detaljplanens genomférande.

Kommunikation, MB 3 kap. 8§

Vig 73, som passerar vister om planomradet, ar utpekat som riksintresse f6r kommunikation.
Den utgor en viktig link mellan regionala centra, en central del av vagnatet for godstransporter
samt anvands f6r bade langviga personresor och transport av farligt gods

Naturvard, MB 3 kap. 6 §
I planomradets omgivning finns flera omraden av riksintresse for naturvard:
e Gullringskirret naturreservat (sydvist om planomradet) — betesmarker och gravfilt
med héga naturvirden, sirskilt f6r mossor.
¢ Rudans naturreservat (nordvist) — en del av Hanvedenskogen med gammal
hillmarkstallskog, vitmarker och hoga naturvirden, samtidigt ett viktigt
rekreationsomrade.
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o Tyresta—Ava (6ster om planomridet) — ett stort skogs- och vitmarksomride med
urskogsprigel, héga naturvirden kopplade till Avaans avrinningsomride och Tyresta
nationalpark, som omfattar cirka 5 000 hektar urskog med ett vilutvecklat ledsystem.

\." Riksintresse for naturvard
" Riksintressen for kulturmiljovard, RAA (MB 3 kap 6 §) .

~ Riksintresse for kutturmiljévard = :
i:'. Riksintressen for friluftsliv, NVV (MB 3 kap 6 §) A + a0, s eooesseasidhnsssseses d
— 1 Riksintresse for friluftsiiv 3 :

[,

- >

Figur 9: Intilliggande riksintresseomriden. Planomridet markerat med svart streckad linje. Afry 2024

Friluftsliv, MB 3 kap. 6 §
I anslutning till planomradet finns flera omraden av riksintresse for friluftsliv:

e Hanveden i nordvist — ett stort skogsomrade med vildmarkskaraktir, tysta miljéer och
vilutvecklade vandringsleder, bland annat S6rmlandsleden. Omradet ér en del av
Hanvedenkilen i Stockholms regionala gronstruktur.

o Tyresta—Ava—Galé i nordost — ett varierat naturomride med urskogar, myrar, ekhagar
och kustmiljer av h6ga naturvirden. Omradet ingar i Tyrestakilen och ar sérskilt
vardefullt for friluftsliv pa grund av sin nirhet till titorter.

¢ Kust- och skirgardsomradena sydost om Albyberg — en del av riksintresset for det
rorliga friluftslivet lings Stockholms kust.

Kulturmiljovard, MB 3 kap. 6§

Soder om detaljplaneomridet ligger riksintresset Osterhaningebygden, som priglas av en ling
kontinuitet av bosittning och brukande. Omradet kinnetecknas av storgods med medeltida
ursprung samt ett sockencentrum med kyrka fran medeltiden. Utpekandet motiveras av det
omfattande fornlimningsbestandet, det historiska vignitet och kyrkomiljén med pristbostillen
och kyrkskola.
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HUSHALLNINGSBESTAMMELSER

Planférslaget bidrar till samhillsutveckling och niringsliv genom att vidareutveckla och
fardigstilla ett redan paborjat verksamhetsomrade i ett strategiskt lige med god tillgang till
befintlig infrastruktur. Denna koncentration av verksamheter och infrastrukturella 16sningar
innebir samtidigt att andra virdefulla naturomriden i niromradet kan bevaras och skyddas frin
exploatering, vilket dr en central princip f6r langsiktig hallbar markanvindning. Pa detta sitt
stodjer planen en balanserad utveckling dir bebyggelse, infrastruktur och naturmiljé samexisterar
pa ett langsiktigt hallbart sitt, vilket stirker bade miljomissiga, ekonomiska och sociala virden 1
omradet. Utifran en helhetsbedomning bedoms planforslaget vara forenligt med en ur allmin
synpunkt langsiktigt hallbar anvindning av mark- och vattenomraden, i enlighet med
bestimmelserna i 3, 4 och 5 kap. miljébalken (MB).

Skogsbruk

Planomrédet ér idag till stor del skogbevuxet och kommunen har en skogsbruksplan for
omradets skotsel och brukande. Gillande skogsbruksplan dr uppdaterad ar 2021. Ungefirligt
virde skogen har som skogsbruks bedoms under var 2024 till cirka 400 kronot/skogskubik.

For perioden ar 2024-2025 ser skétselbehovet oversiktligt ut och ett flertal omraden ar 1 behov
av gallring, r6jning och aven avverkning. Planforslaget medfor att skogsmark kommer tas ur
bruk for virkesproduktion men bedémningen ar att det inte paverkar skogsindustrin i betydande
omfattning. Den andel av skogsmark som tas ur bruk inom planomradet i férhéallande till
kommunens totala andel av skogsmark uppgar till mindre 4n en procent.

MILJOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormer (MKN) ér ett juridiskt bindande styrmedel som regleras med stod av 5 kap
miljobalken. Idag finns miljokvalitetsnormer for utomhusluft, ytvatten, grundvattenférekomster
samt omgivningsbuller inom planomradet.

Luft

I dagsliget klarar planomradet de olika grinsvirdena for partiklar (PM2,5 och PM10) och fo6r
kvivedioxid (NOz) med god marginal eftersom plangrinsen ar beligen med tillrickligt avstand
fran vig 73 (SLB Analys, 2024).

Vatten

Inom planomradet finns tva mindre vattendrag, varav det storre vattendraget Trilbiacken rinner
genom planomradet till utloppspunkt i omradets 6stra kant och sedan vidare séderut. Trilbicken
ar inte en klassificerad vattenforekomst, men mynnar 1 det klassificerade vattendraget Husbyan
cirka en kilometer séder om planomradet och direfter vidare till kustférekomsten Horsfjirden.
Béade Husbyan och Horsfjirden har miljokvalitetsnormer f6r god ekologisk status, med tidsfrister
satta till 2033 respektive 2039. For nirvarande uppfyller de inte kraven f6r varken god ekologisk
eller kemisk status.

Husbyin ir ett viktigt reproduktionsomrade f6r havsoring och har hogt fiskebiologiskt virde. An
har mattlig ekologisk status, dir niringsimnen bidrar till 6vergédning, och nar inte god kemisk
status pa grund av prioriterade amnen.
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Ekologisk status Kemisk status

Vattenférekomst Status MKN Status MKN
(dagslage) (framtida mél) (dagslage) (framtida mél)
Husbyan Mattlig God ekologisk Uppl?j;;asjkgod yt(f/c::t:r?z;ts

SE655850-163256  ekologisk status status 2033 ytvattenstatus 2027
Horsfjérden Méttlig God ekologisk Uppl?fr;iesjkgc’d ytc;c::t:re\g:tts

SE590385-180890  ekologisk status status 2039 ytvattenstatus 2027

Figur 10. VISS statusklassificering av recipienten Horsfiarden fran 2023-05-02.

Horsfjirden har liksom Husbyan mattlig ekologisk status och paverkas frimst av 6vergddning
via totalfosfor. God kemisk status uppnas inte pa grund av 6verskridna halter av kvicksilver och
polybromerade difenyletrar, vilka ar generellt hoga i Sveriges vatten pa grund av lingvaga
atmosfarisk deposition.

Haninge kommun bedriver ett langsiktigt arbete med att sikerstilla miljokvalitetsnormer for
vatten genom att arbeta for att uppna god ekologisk och kemisk status 1 sjoar, vattendrag och
kustvatten, enligt EU:s vattendirektiv. Kommunen har framtagit lokala atgirdsprogram for olika
avrinningsomraden, och utvecklar strategier for hallbar dagvattenhantering for att uppfylla
kraven och undvika férsimring av vattenkvaliteten. Den foreslagna dagvattenhanteringen inom
planomradet bedoms vara tillricklig for att minimera paverkan pa omgivande recipienter.

Genom atgirder som fordréjning, rening och lokalt omhindertagande av dagvatten sikerstills att
utslippsmingder och fororeningshalter halls pa en niva som inte bedéms hindra att
miljokvalitetsnormerna for vatten uppnas i aktuella recipienter.

Det finns inga yt- och grundvattenférekomster inom detaljplanomradet.
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Buller

Folkhilsomyndigheten och Boverket har faststillt riktvarden f6r bullernivder i samhillet som ska
beaktas vid byggnation. Det finns en miljokvalitetsnorm fér omgivningsbuller, kopplad till
miljomalet god bebyged miljo. Denna norm dr en malsdttningsnorm, vilket innebir att myndigheter
har en skyldighet att genom kartliggning av omgivningsbuller och upprittande av
atgardsprogram verka for att buller inte far skadliga effekter pa minniskors halsa.

Enligt Naturvardsverkets rapport 6538, [dgledning om industri- och annat verksambetsbuller (2024b),
anges vigledande riktvirden for externt industribuller for bostader vid fasad enligt figur 12.

Ekvivalent ljudniv Maximal ljudniva
Dag 06-18, Kvill 18-22, Natt 22-06 Natt 22-07
LAeq samt lor-, s6n- LAeq LAFmax
och helgdag
LAeq
o )( e AT 45 dBA 40 dBA 55 dBA

Figur 12. Riktvirden for industribuller vid bostéider, undervisningslokaler, forskolor och vardlokaler. Naturvardsverket.

Framtagen bullerutredning for planférslaget visar att riktvardena for industri- och
verksamhetsbuller klaras f6r samtliga bostider i omgivningarna under dagtid. Under natten, da
riktvirdet 4r 40 dBA ekvivalent ljudniva, beriknas 6verskridanden vid tre fastigheter.
Verksamhetsnivan dr dock ligre under natten, vilket medfor ligre bullerpaverkan och didrmed ar
berakningen nattetid osiker. Nir utbyggnaden ar fardigstilld kan exakt bedomning av eventuella
nattliga 6verskridanden och behovet av bullerdimpande atgérder, sisom bullerskyddsskirm
utredas. Betriffande maximal ljudniva beriknas de hogsta nivaerna ligga minst 10 dB under
riktvirdet for nattetid pa 55 dBA.

EKVIVALENT UUDNIVA

Leq i dBA
Figur 13. Industri- och

60 < annat verksambetsbuller
35< =0 vid full nutbyggnad av

leg: :i Zg etapp 1 och 2.
' _ Ekvivalent [judnivd pa
40< <= 45
35< <= 40 2 meters hijd.
<= 35 Efterklang 2025
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MILJO OCH NATUR

Planomradet utgbrs av mestadels skogbevuxen kuperad naturmark med berg pa héjderna och
vatmarker i de ligre delarna. Barrskog dominerar, med tall pa hogre hojder och gran i Gvrigt. 1
vatmarkerna finns ocksa 16vtrid som bjork, asp, klibbal och silg. Skogen anvinds i huvudsak f6r
vanligt skogsbruk. Genom planomradet 16per en kraftledningsgata i nord—sydlig riktning, vilken
bildar en smal, 6ppen korridor utan trid. Planomradet genomkorsas av ett antal mindre stigar.

i

Figur 14. Bild pd naturmark inom planomridet. Foto Haninge #

OMmun.
Det finns inga storre sjoar eller vattendrag i planomradet, men flera mindre vattenmiljer
forekommer dir Tralbicken dr den mest framtridande. I samband med att Albyberg etapp 1
byggdes ut anlades en naturpark med flertal dagvattendammar i dalgaingen som delar upp
omradena i etapp 1 och 2. Dagvattnet fran planomradet rinner vidare till Husbyan och
Horsfjirden.

Aktuellt planférslag innebir att cirka 65 hektar naturmark tas i ansprak for foéretagsmark. Vid
utformningen av planférslaget har hinsyn tagits till omraden med héga naturvirden, vilka
undantas fran exploatering, samt till platser som fungerar som naturliga uppsamlingsomraden for
dagvatten och som livsmiljéer f6r grod- och krildjur.

Strandskydd

Planenheten i Haninge kommun har tagit fram en intern utredning om strandskydd. I
utredningen konstateras att det nirliggande damm- och dikessystemet (inom etapp 1) dr helt
artificiellt och i behov av regelbunden skotsel for att bibehalla sina tinkta funktioner. Enligt
rittspraxis anses sidana vattensystem inte utgora insjoar eller vattendrag, pa sd sitt som avses 1 7
kap. 13§ i miljobalken. Dirmed bedéms dagvattensystemet inte omfattas av strandskydd och
strandskydd behéver saledes inte behandlas i planhandlingarna.
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Dagvatten

Inom planomridet finns ett dussintal mindre avrinningsomraden som rinner av diffust i flera
olika riktningar, beroende pa topografi och lokala férhallanden. Trots denna variation nar
dagvattnet fran dessa mindre omraden i slutindan samma utlopp inom de fyra identifierade
storre avrinningsomraden. Denna indelning mojliggér en mer effektiv beddmning och
analysering av fléden, belastning och behov av dagvattenhantering inom planomradet.

. 3

eckenfoklaring et

Grénser
Bécken
Delavrinningsomrade

! Figur 15. Planomridet kan delas in i fyra

W8 delavrinningsomriden. Bla pilar visar den naturliga
o avrinningen. Afty 2025

De fyra delomradena ingar i sin tur i ett storre avrinningsomrade vilket 1 praktiken omfattar hela
planomradet. Utloppspunkten finns i planomradets Ostra kant och f6ljer sedan ett dike lings
Dalarovigen i sydlig riktning. Dagvattnet avrinner till Husbyan innan det nar recipienten
Horsfjarden. Planomradet beter sig 1 stort som en sinka i vilket vatten ansamlas innan dess att
det avrinner forst Osterut, sedan séderut mot Husbyan och slutligen Horsfjirden.

Generellt biotopskydd

Angransande till planomradet identifierades ett generellt biotopskydd, en enkelsidig allé som
stricker sig lings cykelvidgen som 16per i nord-sydlig riktning mellan etapp 1 och 2. Triden vixer
kontinuerligt lings hela cykelvigen och bestar av 109 bjorkar och altrid. Triden planterades i
samband med utbyggnationen av etapp 1.
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Landskapsobjekt

Inom planomridet har tvd landskapsobjekt identifierats; vattenmiljéer och koppling till Tyresta
nationalpark. Landskapsobjekt redovisar naturvirden av landskapsekologisk karaktir som
geografiska omraden.

Vattenmiljoer — Omradets vattendrag och dammar bildar ekologiska samband. De hyser arter
som biver, groddjur och fisk (bland annat 6ring, gidda och kriftor). Vattenmiljéerna fungerar
som spridningsvagar for arter och paverkas dven av aktiviteter uppstréoms och nedstréms.

Koppling till Tyresta nationalpark — Omradet dr en link f6r storvilt, medelstora diaggdjur och
faglar mellan Tyresta och omgivande gronomraden. Spar av bland annat ilg, radjur, vildsvin och
biver har observerats. Flera fagelarter skyddade av EU-direktiv, sisom havsorn, tjider och
tridlarka, forekommer.

Fredrikslunds Bylisjon
gard

gard.
Svartsjon
Tyrestajby,

i Rudans
' * friluftsomradek‘

{
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Figur 16. Bild dver
landskapsobjekt som
omfattar planomradet.
Planomride inom del av

: : streckad gul linje. Afry
[ Landskapsobjekt o L > km 2024

Inventeringsomrade T e—

Ekosystemtjanster

Inom planomradet har en kartliggning av ekosystemtjanster genomférts med hjilp av Boverkets
verktyg ESTER. Resultatet visar att omradet sarskilt bidrar till naturliga kretslopp, lokal
klimatreglering, luftrening samt buller- och vattenreglering, och goda forutsittningar fér
kulturella tjanster, sisom fysisk och mental hilsa.

Rekreation

I samband med utbyggnaden av dagvattenparken i etapp 1 har ett sammanhingande gang- och
cykelstrak med tillhorande ridstig anlagts. Straket anvinds huvudsakligen av fotgingare och
motiondrer. For att forbittra framkomligheten har vigportar anordnats under bade vig 73 och
Dalarélinken, vilket mojliggor sikra korsningar av de storre vigarna utan att stora trafiken.
Utover de anlagda striken nyttjas stora delar av planomradet som strévomrade. Planférslaget
innebir vissa forindringar for det spontana strovandet, men bevarar det sammanhingande
straket mellan etapperna for rekreativa dndamal.
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Naturvardesinventering

I augusti 2023 genomférdes en naturvirdesinventering inom samt angriansande till planomradet.
Syftet med inventeringen var att identifiera, avgransa och lokalisera vardefulla naturmiljéer inom
och intill detaljplaneomradet samt att bedéma deras betydelse f6r den biologiska mangfalden.

Inventeringen visar att de hogsta naturvirdena inom inventeringsomradet dr koncentrerade till
vatmarksskogar, vattendrag och sluttningar. Dessa utgor ovanliga miljéer 1 landskapet som ar
sarskilt viktiga fOr att bevara arter och ekosystemens funktioner. De omriden som har klassats
med hogt naturvirde hyser kvaliteter som dldre trad, rik artrikedom och vilbevarade biotoper.
Planforslaget har tagit hinsyn till dessa virdefulla naturmiljéer och undantagit dem fran
foreslagen exploatering, i syfte att bevara den ekologiska strukturen och omradets biologiska
mangfald.

Inget av de identifierade naturvirdesobjekten nadde klass 1 (hogsta naturvirde). Omraden som
inte klassats som naturvardesobjekt har paverkats kraftigt av manskliga aktiviteter, sisom
skogsbruk och markférandringar, vilket minskar deras langsiktiga f6rmaga att stédja biologisk
mangfald.

Stubbakarr

I Hogt naturvarde Inventeringsomrade
[ Patagligt naturvarde Generellt biotopskydd
[ Visst naturvarde

Figur 17. 1dentifierade naturvirdesomraden inom planomradet. Rott omride visar pa higt naturvirde, orangefirgat omride visar pa
patagligt naturvirde och gnl markering indikerar visst naturvirde. Afry 2024
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Naturvardsarter

I samband med naturvirdesinventeringen identifierades foljande naturarter inom planomradet:
Groddjur: akergroda och storre vattensalamander.

Krildjur: huggorm, kopparédla och skogsédla.

Diggdjur: Varg har observerats tillfilligt, men inget revir finns i omradet.

Faglar:
- TFjalluggla har rastat men bedéms ej hiacka.
- Hokuggla kan hicka i omradet.
- Skyddade arter enligt EU-direktiv: havsorn, spillkrdka, tjider och tridlirka.
- Andra hotade arter: tornseglare, stare, sommargylling, kricka, hussvala och
tofsvipa.
Viixter: Fridlysta orkidéer och lummervixter patriffades, bland andra korallrot, knirot och
Jungfru Marie nycklar.

Fladdermoss: Flera arter observerade men omradet bedéms ha lag betydelse f6r kolonier.

Inventeringen visar att majoriteten av arterna forekommer i omraden med hoga naturvirden,
sarskilt 1 anslutning till vattenmiljéer. Dessa omraden har undantagits fran den planerade
exploateringen. De arter som patriffats inom de delar som foreslas exploateras utgors frimst av
faglar, saisom tornseglare, vilka bedoms kunna finna lampliga livsmiljoer i de storre, mer
sammanhangande naturomradena 6ster om planomradet. For att ytterligare kartlagga férekomst
av fagelarter gjordes en fordjupad artinventering for faglar.

Stubbakarr

brungroda liljekonvalj ® roédhake ® tornseglare
buskskvatta ® orkidee © steglits e groddjur artfynd
gardsmyg © plattlummer @ stdrre hackspett Inventeringsomrade
I ® kungsfagel @ reviummer @ talgoxe

Figur 18. Naturvérdsarter som identifierades i samband med naturvirdesinventeringen. Afry 2024
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Fordjupad artinventering for faglar

Under 2024 genomfordes en fordjupad inventering av faglar inom planomradet for att ytterligare
kartligga férekomst och beskriva fagellivet. Inventeringen genomférdes under fem faltbesok
mellan mars och juni 2024 och totalt noterades 45 fagelarter inom planomradet, varav 17
bedéms som naturvardsrelevanta. Arter som har patriffats dr inte sarskilt ovanliga for denna del
av landet och bade vanliga och naturvirdsrelevanta faglar noterades utspritt 6ver hela
inventeringsomradet.

Inventeringen rekommenderar att undvika stérning under den primira hiackningsperioden for
faglar som dr 1 april - 31 juli samt att spara haltrad. Under fagelinventeringen noterades fyra
héltrdd varav ett anvindes som bohal av stérre hackspett. Inom planforslaget har en stor andel
mark reglerats som NATUR for att bevara befintlig vegetation. Tva av de haltrdid som har
observerats finner sig inom foéreslagen exploatering. Inom ramen for detaljplaneprocessen
kommer naturvardstrad och sarskilt skyddsvarda trad att kartliggas ytterligare for att ta fram en
plan for hur dessa kan skyddas och bevaras under detaljplanens genomférande.
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Figur 19. Noterade haltrid inom planomrédet Afry 2024

Fladdermusinventering

Under planarbetet genomfordes en fladdermusinventering under perioden juli—augusti 2017 f6r
att kartligga vilka arter som férekommer och fodosoker inom planomradet. Syftet var att skapa
en oversikt over artférekomst, aktivitetsniva och eventuella kolonier, som underlag for att
bedéma omradets betydelse for fladdermdss samt behovet av eventuella skyddsatgirder vid
framtida exploatering. Inventeringen pavisade forekomst av fem arter eller artkomplex:
brunlingéra, mustaschfladdermus/taigafladdermus, dvirgpipistrell, nordfladdermus och
vattenfladdermus.
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Aktiviteten var generellt lag for samtliga arter, och inga kolonier kunde konstateras inom
planomradet. Den ldga aktiviteten bedéms bero pa omradets avstand till storre vattendrag eller
sjOar, vilka dr viktiga for fladderméss bade som fédoséksomraden och for fortplantning.
Sammanfattningsvis bedoms skogsomradet inom planomradet ha begrinsad betydelse f6r

fladderméss, bade som fédoscksomrade och potentiellt kolonihabitat varfor ytterligare utredning
av fladdermdoss inte bedéms som nodvindigt inom ramen for detaljplanen.

Fordjupad artinventering av groddjur

Under planarbetet genomfordes en férdjupad artinventering av groddjur under 2024. Syftet var
att kartligga artférekomst samt bedéma om omrédets vattenmiljéer anvinds som
reproduktionslokaler och omgivande viloplatser. Inventeringen identifierade tva omriden inom
planomradet som bedoms fungera som viktiga reproduktionslokaler med tillhérande vilo- och
overvintringsplatser for groddjur. Det forsta omradet ar kopplat till den anlagda dagvattenparken
som l6per lings planomradets vastra del, dar flera fynd patriffades. For att bevara dessa
virdefulla miljoer har ett strak av naturmark avsatts, vilket sikerstiller att groddjuren fortsatt kan
anvinda omradet f6r reproduktion, vila och 6vervintring. Det andra omridet utgdrs av en

mindre vatmark i planomradets sydéstra del. Aven detta omride planliggs som naturmark for att
skydda groddjuren och undvika negativ paverkan pa deras livsmiljo.
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Figur 20. Oversiktskarta visandes resultat frin fordjupad groddjursinventering. Blia ytor ar identifierade reproduktionslokaler och lila
ytor visar potentiella vilo- och dvervintringsplatser. Afry 2024
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Fordjupad artinventering av kraldjur

Under 2023-2024 genomférdes en férdjupad artinventering av kraldjur i syfte att undersoka
artférekomst samt utreda om vattenmiljderna inom planomradet anvinds som
reproduktionsslokaler med tillhérande potentiella viloplatser. Under filtbesok identifierades tre
arter reptiler inom inventeringsomradet: huggorm, skogsddla och vanlig snok. Samtliga hittades 1
anslutning till vattenmiljéerna inom planomradets sydvistra del som planliggs som naturmark.

Figur 21. Fynd av reptiler inom
inventeringsomradet. Afry 2024

©  Huggorm ©  Vanlig snok
o  Skogsodla [ Inventeringsomrade

RISKER FOR MANNISKORS HALSA OCH SAKERHET

Omgivnings- och trafikbuller

Planomradet ér avsett for samma typ av verksamheter som i etapp 1, det vill siga verksamheter
som bedéms vara mindre stérande, sasom logistik, service, lager och kontor. Dessa kommer
huvudsakligen att vara i drift under dagtid med begrinsad aktivitet kvillar, nitter och helger.
Mellan verksamhetsomradet och bostiderna séder om planomradet ska bergsknallar bevaras som
bade har en visuell och en bulleravskirmande effekt mot verksamhetsomradet.

Den framtida vigtrafiken, bade inom detaljplaneomradet och pa det omkringliggande vigniitet,
beriknas enligt prognoser for ar 2045, vid full utbyggnad av hela foretagsomradet Albyberg
etapp 1 och 2, endast ge ett marginellt tillskott till bullernivaerna vid nirliggande bostader.

For de tva bostadsfastigheter som ligger lingst 6sterut 1 Alby beridknas de ekvivalenta
ljudnivaerna 6ka frin 54 dBA till 56 dBA respektive fran 60 dBA till 63 dBA. Denna forindring
bedéms som liten och innebir ingen pataglig skillnad jamfort med dagens situation.

Vid full utbyggnad av planomradet férvintas paverkan pa riksintresset for friluftsliv, Tyresta—
Ava—Gals, samt omradet kring Sérmlandsleden vara mycket begrinsad, di bullernivierna dven
fortsittningsvis kommer att ligga inom samma ljudspann som idag.

Risk for oversvamning

Skyfallsanalysen visar begrinsade 6versvamningsrisker inom planomridet. Vatten samlas frimst i
naturliga sinkor och lagpunkter nira vagar. Analysen visar inga 6kade risker nedstroms
planomradet.
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Fignr 22. Maximala vattendjup som simulerat vid aterkomsttid 100 ar vid framtida sitnation. Afry 2025

For att minska risken for 6versvimning kommer projektering och hojdsittning av kvarters- och
gatumark att utredas i den fortsatta detaljplaneprocessen. Milet ar att dagvattnet 1 forsta hand ska
omhindertas inom respektive fastighet och ledas mot naturliga lagpunkter, och i andra hand via
gator som sekundira avrinningsvagar. Byggnader planeras att uppféras minst 0,5 meter Gver
markniva, med marklutning bort fran byggnaden for att férhindra att vatten samlas vid fasaden.

Risk for olyckor
Det aktuella planomradet ligger intill vag 73, som utgor en primar transportled for farligt gods,
samt Dalarévigen (vig 227), som ir en sekundir transportled for farligt gods. En riskutredning
har identifierat potentiella risker f6r manniskors liv kopplat till transporter av farligt gods.
Foljande olycksscenarier, som kan ge allvarliga konsekvenser f6r personer bade inomhus och
utomhus inom planomradet, har identifierats:

e Explosion vid olycka med explosiva amnen

e Jetbrand, gasmolnsbrand/explosion eller BLEVE vid olycka med brandfarlig gas

e Utslapp av giftiga gaser (till exempel ammoniak, klor)

e Polbrand vid olycka med brandfarlig vitska

e Explosion eller brand vid olycka med oxiderande dmnen/peroxider

Enligt Lansstyrelsen i Stockholms lins riktlinjer bor ett bebyggelsefritt avstaind pa minst 25 meter
finnas mellan bade primira och sekundira transportleder for farligt gods, matt fran vigkant till
bebyggelse. For att folja dessa rekommendationer har ett bebyggelsefritt avstaind om minst 25
meter fran de angrinsande vigarna markerats som prickmark i detaljplanen.
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For de kvarter som gransar mot vig 73 har dven kompletterande skyddsbestimmelser inforts:
Friskluftsintag till utrymmen for stadigvarande vistelse ska placeras bort frin transportleden, och
fasader ska utforas i obrinnbart material eller med konstruktion som minst uppfyller
brandteknisk klass EI 30. Fonster och glaspartier mot transportleden ska uppfylla minst
brandteknisk klass EW 30. Byggnader ska dessutom utformas sa att utrymning mot skyddad sida
bort fran transportled ar moijlig.

Detaljplanen reglerar ocksa att skyltar fir anordnas, men att dessa inte far paverka
trafiksakerheten negativt, for att minimera risken for trafikolyckor kopplat till belysning pa
skyltar.

Risk for ras, skred och erosion

Planomridet domineras av ytligt berg med stora hojdskillnader. Pa den byggbara kvartersmarken
kommer markytan att jimnas ut, samtidigt som vissa framspringda bergviggar kan komma att
bevaras. Jordlager av silt och siltiga jordar ar kinsliga for flytning och erosion vid vattenmaittnad,
vilket sirskilt maste beaktas vid schakt och masshantering. Vid den kommande projekteringen
kommer lampliga grundlidggningslosningar att utredas noggrant for varje omrade.

Markfororeningar

Detaljplaneomradet ir till storsta del oexploaterad skogbevuxen naturmark dir féroreningar i
mark inte bedéms férekomma 1 hégre grad dn i naturligt forekommande halter. Utmed
Dalar6vigen och utmed riksvig 73, samt markytor narmast Albyberg etapp 1, dar tidigare
schakt- och anldggningsarbeten har skett kan dock fyllnadsmassor av okint ursprung ha anvints
och limnats kvar. Inom befintliga arrendeomraden 1 norra delen av detaljplaneomradet har
jordmassor med olika ursprung hanterats och kan ha paverkat marken inom och intill ytorna
vilket kommer undersékas vidare infér granskningsskedet.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Topografi

Planomrédet priglas av kuperad terring med skogklidda héjder och dalar. Hojdskillnaderna
inom omradet varierar mellan 30 och 60 meter 6ver havet. Den liagsta punkten ligger i sydost pa
cirka +18 meter 6ver havet, medan den hogsta nar omkring +66 meter i omradets centrala delar.

Jordarter

Planomrédets jordarter redovisas 1 figur 23. Planomridet domineras av berg (r6tt). Mellan dessa
aterfinns sandig morin (ljusblatt) samt postglacial finsand (orange med vita prickar). Berg dr
limplig for ytlig grundliggning varfor stora delar av framfér allt planomradets mitt bedéms ha
god byggbarhet. Den storre dalgaingen med postglacial finsand i planomradets skulle troligtvis
kriva specifika forstirkningsatgiarder och bevaras i stillet som naturmark.
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Figur 23. Jordarter inom
 planomradet. Killa SGU

Geoteknik

Enligt framtagen geoteknisk undersékning f6r planomradet bedéms den 6vervigande stabiliteten
for nuvarande férhallanden inom planomradet som tillfredsstillande. Ytlig grundliggning kan
vara limplig 1 omraden med ytnira berg, medan pélning kan behévas 1 omraden med 16sa
jordlager som finsand, silt och lera. Torvomraden och omriden med marknira grundvatten
kriver sirskild uppmirksamhet vid bebyggelse, da torv dr mindre limpligt f6r exploatering.
Stabilitetsproblem kan uppsta i omraden med tjocka lerlager dir ytterligare undersokningar fér
att faststilla limplig grundliggning rekommenderas. I omraden dir jordlagren ar djupare dn tre
meter, kan palning vara nédvindigt. Mer omfattande geoteknisk utredning kommer att tas fram i
samband med projektering i nista skede av planprocessen.

Berg med surgorande egenskaper

Den kuperade topografin inom planomradet medfér att stora miangder berg behdver springas
eller flyttas for att skapa plats for de planerade verksamhetsomradena. Erfarenheter fran forsta
etappen samt genomforda geokemiska undersékningar inom etapp 2 visar att berggrunden har
en forhojd férsurningsférmaga, vilket giller for hela planomradet. Utifran dessa férhdllanden kan
det antas att i stort sett allt berg som springs inom omradet kommer att beh6éva neutraliseras 1
varierande grad for att hantera dess surgorande egenskaper och minimera miljopaverkan. En
hanteringsplan f6r detta kommer att tas fram 1 den kommande projekteringen.
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HYDROLOGISKA FORUTSATTNINGAR

De stora nivaskillnaderna inom omradet indikerar att avstandet till grundvatten varierar. Da
grundvattennivaerna inom planomradet varierar behéver detta sirskilt beaktas vid
stabilitetskontroller. I omradet finns grundvattenror installerade som visar hur grundvattennivan
fluktuerar 6ver tid. Fortsatt langtidsévervakning av grundvattennivierna rekommenderas och
kommer att paga under detaljplanearbetet och byggskedet f6r att minimera grundvattenpaverkan
och behov av vattenhantering.

Vattenverksamhet
Anso6kan om vattenverksamhet kommer att goras till Lansstyrelsen parallellt under planarbetes

ging.

Befintliga brunnar

I omradet finns bade dricksvattenbrunnar och energibrunnar, vilka kan paverkas negativt om
grundvattennivan sjunker. Enligt SGU:s brunnsarkiv ligger majoriteten av dricksvattenbrunnarna
1 sydvistra delen av planomradet, utanfor sjilva exploateringsytan, medan energibrunnarna
frimst aterfinns i vastra delen, inom etapp 1. Méanga bostidder i omradets Ostra och sédra delar ér
inte anslutna till det kommunala VA-nitet och ar dirfor helt beroende av egna
dricksvattenbrunnar. Detta innebir att skyddet av grundvattnet ér sirskilt viktigt, bade for att
siakerstalla boendes tillgang till rent vatten och for att bevara den lokala miljon.

For att minimera risken for negativa effekter pa brunnarna kommer fortlopande 6vervakning av
grundvattennivaer, kontroll av nederbérdsmonster och regelbunden analys av vattenkvalitet
goras. Som en del av projektets genomférande kommer ett 6vervakningsprogram etableras for
nirliggande vattenkillor, for att tidigt kunna uppticka férandringar och vidta atgarder som
skyddar bade dricksvatten och energibrunnar.

Brunnar

Energibrunnar
Energibrunn, fel | lage <100 m
Energibrunn, fel i lage <250 m

Energibrunn, osakert lage

| EED

Energibrunn, ej lageskontrollerad
Vattenbrunn

Vattenbrunn, fel i lage <100 m

o>

Vattenbrunn, fel i lage <250 m

Figur 24. Utdrag fran SGU:s brunnsarkiv som visar
befintliga brunnarna i nérheten av planomridet.
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KULTURMILO

Planomradet bestar idag frimst av skogsmark, men ildre spar visar att landskapet tidigare var
mer 6ppet med dkrar och betesmarker kopplade till garden Alby, cirka en kilometer séderut.
Séder om planomradet, i Osterhaninge, finns ett kulturlandskap priglat av lingvarigt jordbruk
med rotter i bronsaldern. Har finns ocksa ett klassiskt herrgardslandskap med gardsbebyggelse,
parker, alléer och omgivande odlingsmarker.

Mellan det aktuella planomradet och bebyggelsen i Alby kommer naturliga bergsknallar att
bevaras, vilket ger en tydlig topografisk och visuell avskirmning mellan det planerade
féretagsomradet och den smaskaliga bebyggelsen. Genom denna avgrinsning bedéms
planforslaget inte paverka den omgivande kulturmiljon eller landskapsbilden 1 ndgon pataglig
omfattning.

Fornlamningar

Inom planomradet finns ett flertal fornlimningar och runristningar som speglar omradets langa
kulturhistoria. Arkeologiska undersékningar har bland annat pavisat forekomsten av ett dldre
hélvigssystem genom skogen, vilket delvis kan ses pa kartor fran 1742. Under aren 2017-2018
har en arkeologisk utredning genomférts som beskriver omradets historiska strukturer och
limningar. Speciellt viktigt dr runristningen pa andra sidan Dalarévigen, som fick sin formella
avgransning faststilld av Linsstyrelsen i Stockholm 2024-01-30. Skyddszonen kring
runristningen stricker sig delvis in i det aktuella planomradet. For att sdkerstilla bevarandet av
runristningen och dess omgivande miljé planliggs detta omrade som naturmark, vilket garanterar
att fornlamningen skyddas mot framtida exploatering,.
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\ o p Q= : L - . ¢ Figur 25. Fornlimningar inom
\\ ‘ 1 S omridet. Markerad skyddszon for
\, ‘ i i \ runsten Lansstyrelsen i Stockholm
\ e - 2024.
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STADS- OCH LANDSKAPSBILD

Landskapsbild

Planomradet 4r i dagsldget obebyggt och domineras av kuperad skogsmark med liga bergsryggar
tickta av hillmarkstallskog. I de djupare dalgingarna férekommer gran- och blandskog, delvis pa
mark som tidigare har varit akermark men som nu ir igenvixande. Lagpartierna bestar av
myrmarker och sumpskog, dir vatten periodvis samlas innan det rinner vidare via mindre backar
och diken. Marknivan varierar mellan cirka 30 och 60 meter Gver havet, och jorddjupet ligger
mellan 0 och 12 meter, vilket skapar ett varierat landskap med tydliga héjder och sinkor.

Den nirmaste bostadsbebyggelsen finns i Alby, séder om planomradet, och omfattar cirka
femtio bostadshus samt ett fatal jordbruksfastigheter. Detaljplanen sikerstiller att de hga
bergknallarna mellan det planerade verksamhetsomradet och bostdderna bevaras, vilket bade ger
ett naturligt insynsskydd och skapar tydliga, avgrinsande grinser mellan de olika omradena.

I den norra delen av planomrédet finns idag en avverkad yta som anvinds som lager- och
masshanteringsomrade pa arrenderad mark. Mellan planomradet och etapp 1 i vister finns redan
etablerade strukturer som underlittar bade trafik och rekreation, inklusive en gang- och cykelvig,
en ridvig samt ett strak med dagvattendammar.

Figur 26.
Ortofoto dver
planomridet.
Haninge
kommnn
2025
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Nordvist om planomradet pagar utbyggnaden av verksamhetsomradet inom Albyberg etapp 1,
som nu nirmar sig firdigstillande. Detta ger en naturlig férbindelse mellan de olika etapperna
och skapar en tydlig struktur for fortsatt utveckling av omrédet.

Fignr 27. Bild som visar nar byggnader inom Albyberg tapp 1 uppfors. F;;; Héﬂihge kommnn 2024

Karaktarisering

Ett karaktarsomrade ér ett omrade som knyts till en viss geografisk position och skiljer sig i
karaktir fran intilliggande omraden. Inom utredningsomradet har 11 olika karaktdrsomraden
identifierats. Vid indelningen i karaktirsomraden har flera lager av aspekter tagits hansyn till:
kulturmiljévirde, naturmiljévirde samt rekreativt virde. En virdering av omradena har sedan
gjorts, dir omraden med hoga virden inom flertalet aspekter har setts som mest virdetita.

B Mycket vardetatt

B Vardetatt
Mindre vardetatt

Figur 28: Karta dver karaktirsomraden, firgkodade efter virdetithet.
Omride 11 utgors av mark under nthyggnad i etapp 1 och har inte
L virderats. Afry 2024

&

Karakteriseringen visar de sammanlagda virdena avseende rekreation, naturmiljo, kopplingar och
historiska samband och féreslagen exploatering har framfér allt centrerats till de mindre
virdetita omradena.
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SOCIALA FORUTSATTNINGAR

Planomradets sociala virden utgors idag frimst av rekreation i form av skoglig miljé fér
promenader, bir- och svampplockning, ridning f6r nirboende samt f6r de som jobbar eller
uppehiller sig inom verksamheterna 1 etapp 1.

TEKNIK

Vatten och spillvatten

Inom planomradet finns idag inga vatten- och avloppsledningar. Frian etapp 1 finns mojlighet att
fortsitta utbyggnaden av VA genom nya gatusektioner, dir ytterligare u-omraden kommer att
studeras 1 nista skede for att faststilla limplig VA-forsorjning och anslutningspunkter for
framtida lokalgator och kvartersgator

Dagvatten

Den framtagna dagvattenutredningen har utrett tva principiella alternativ f6r hantering av
dagvatten: ett centraliserat och ett decentraliserat system. Efter jamférelse har det
decentraliserade alternativet bedémts som det mest lampliga utifrain omradets topografi,
markforhallanden och méjligheter till lokal infiltration.

Det decentraliserade forslaget innebir att dagvattnet samlas upp inom varje avrinningsomrade 1
sarskilda dagvattendammar, som placeras inom eller i direkt anslutning till de hardgjorda ytorna.
Dagvattnet ska i f6rsta hand omhindertas lokalt inom kvartersmarken genom nedsankta
vixtbaddar dar vattnet kan f6rdréjas, infiltreras och renas innan det leds vidare till respektive
dagvattendamm for ytterligare f6rdréjning och utjimning. Denna 16sning innebdr att dagvattnet
hanteras sa nira killan som mojligt, vilket minskar risken for 6versvimningar och belastning pa
storre ledningssystem samt bidrar till att minska belastningen pa recipienter, forbittra
vattenkvaliteten och skapa robusta I6sningar som kan hantera 6kade nederboérdsmingder 1
framtida klimatforhallanden.

Den planerade dagvattenhanteringen inom omradet bedoms vara tillricklig for att begrinsa
paverkan pa omkringliggande vattenmiljoer. Genom atgirder som f6rdréjning, rening och lokalt
omhindertagande sikerstills att utslipp och féroreningsnivaer halls inom grinser som inte
hindrar att miljokvalitetsnormerna (MKN) for vatten uppfylls 1 aktuell recipient.

Brandpost

Det finns ingen brandvattenférsorjning inom omradet idag. Brandvattenférsorjningen 1 omradet
foreslas besta av brandposter, som 1 etapp 1, samt sprinklersystem i respektive fastighet.
Utbyggnad av brandposter gors i samband med att VA-nitet byggs ut i omradet och i samrad
med riddningstjdnsten.

El, fiber och tele

Vattenfall har i dagsldget en luftledning som stricker sig i nord-sydlig riktning genom
planomradet.
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Fran etapp 1 fortsitter utbyggnadsmoijligheten for utbyggnad av el samt fiber- och teleledningar
genom nya gatusektionen och u-omrade som kommer studeras mer i detalj i den f6ljande
detaljplaneprocessen for att mojliggora anslutning vidare till framtida lokalgator/kvartersgator.

Fjarrvarme

Det finns inga fjarrvirmeledningar inom omradet idag. Nirliggande fjirrvirmeverket i Jordbro
innebir en potentiell méjlighet att ansluta planomradet till fjarrvirmenatet. Ekonomiska och
rumsliga mojligheter till utbyggnad av fjarrvirmenit kommer att utredas inom den féljande
detaljplaneprocessen.

Avfall
Framtida avfallshantering ska skoétas 1 enlighet med kommunens avfallsplan, och
avfallsforskrifterna. Avfallshantering ska ske pa kvartersmark.

SERVICE

Kommersiell service

Norr om planomradet finns forsta etappen for Albyberg som haller pa att fardigstallas. Omradet
innehaller blandade verksamheter med kontor, f6rsiljning och tillverkning. En kompletterande
detaljplan som mojliggor restaurang vann laga kraft 2024.

Nirmaste samlade utbud med kommersiell service finns i Jordbro, cirka 1,5 kilometer vister fran
planomradet. Hir finns tagstation och stadsdelscentrum med bland annat livsmedelsbutik,
restauranger, apotek, och vardcentral.

Kommunal service
Idag finns ingen kommunal service inom planomradet. Den nirmaste tillgangen till kommunal
service finns i den angriansande etapp 1 av Albyberg som ir anslutet till kommunalt vatten och

avlopp (VA).

TRAFIK

Gator och trafik
Albyberg avgrinsas av vig 73 i vister, Dalar6linken i norr och Dalarévigen (vag 227) 1 6ster.

Omriédet ar beldget i h6jd med trafikplats Jordbro, cirka 20 kilometer sydost om centrala
Stockholm.

Vig 73 (Nyndsvagen) dr en riksvdg som férbinder Stockholm med Nynidshamn och ér av stor
betydelse for pendling, godstransporter och hamntrafik till och fran Nyndshamns hamn.
Strackan ar motorvig fram till strax sdder om trafikplats Jordbro. Fran trafikplats Jordbro leder
en avfart norr om planomradet som via Dalarélinken kopplar samman vig 73 med Dalarévigen
(vig 227) 6ster om omradet. Dalarévigen dr en regionalt viktig link mellan Haninge centrum
och Dalar6 och fungerar som huvudgata f6r bade boende- och fritidstrafik till Dalaréhalvon
samt som anslutningsvig till verksamhetsomradena Albyberg och Jordbro industriomrade.
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All trafik till planomradet, liksom till Albyberg etapp 1, sker idag via cirkulationsplatsen vid
Albybergsringen pa Dalarélinken. Det finns i1 nuldget inga utbyggda kommunala gator inom
aktuellt planomrade. I planomradets norra del finns en tillfillig vig som via etapp 1 leder in till
det omrade som har arrenderats ut for lagringshantering.

Albybergaringen Dalaxﬂélinken
Trafikplats < a
Jordbro e
\ ‘\
)
Y
Nordlig koppling Dalarévigen
(vig 227)
A2
Foreslagen koppling / 7
till Dalar6vigen /
Vig73 |—*

Sydlig koppling

Figur 29. Bild dver angrinsande vigar samt mijliga kopplingar frin etapp 1 till etapp 2 och Dalarivigen. Haninge kommun 2025

Tillkommande trafik

Baserat pa dagens bebyggda yta och planerade verksamheter i etapp 1 har en berikning av
tillkommande trafik gjorts. Tillskottet fran etapp 2 beraknas bli cirka 6 874 fordon per dygn.
Tillsammans med forsta etappens 5 300 fordon innebir det att Albyberg totalt kan generera
omkring 12 200 fordon per dygn vid full utbyggnad. Andelen tung trafik bedéms bli densamma
som idag, cirka 17 %. Om nuvarande riktningsférdelning kvarstar i framtiden beraknas 85 % av
trafiken dka visterut pa Dalarélinken och 15 % Osterut. Framtida 6ppnande av Tvirforbindelse
Sodertorn kommer sannolikt 6ka trafikmingden 1 trafikplats Jordbro, vars norrgaende
avfartsramp och pafartsramp i motet med Dalarolanken planeras byggas om till en
cirkulationsplats. Med den planerade cirkulationsplatsen kommer det finnas utrymme/kapacitet
att mota upp en 6kad mingd motorfordonstrafik.
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Utifran beridknad trafikalstring av aktuellt planforslag kan ytterligare en viganslutning till
Dalar6vigen vara nédvandigt, 1 alla fall pa langre sikt. En direktanslutning till Dalarévigen 6kar
tillgangligheten till omradet och skapar bittre forutsittningar for kollektivtrafik. I planférslaget
reserveras mark for att mojliggéra en viganslutning fran planomradets huvudgata till
Dalarévigen for att moéjliggdra en mer robust trafikforsorjning till omradet.

Koppling mellan planomradet och ovrigt vagnat

Planomrédet foreslas kopplas samman med etapp 1 via en nordlig och en sydlig koppling for att
fa en sammanhingande slinga som mojliggér rundkérning. For den sydliga kopplingen har en
utredning genomforts som undersoker olika alternativ f6r broutformning. Inom ramen for
projektet kommer det mest limpliga alternativet att viljas och vidareprojekteras.

Gang- och cykelnat
Rriia De omkringligegande huvudvigarna som
vig 73 och Dalarévigen utgor barridrer

Brandbergen centrum - e ]
som begrinsar tillgingligheten till

omradet. I framtagen trafikutredning har
Handen station tre malpunkter studerats, Jordbro
pendeltagsstation, Handens
pendeltagsstation och Brandbergen

centrum.

Fa besokare eller verksamma 1 omradet
bed6ms ta sig till Albyberg enbart till
fots eller cykel. De rader i dagsliget brist
pa separata cykelvigar i nord-sydlig
T/ lordotd riktning och fotgingare behover ga i

; blandtrafik pa vigar med hastighetsgrins
70 kilometer per timme.

Figur 30. Kortast resvdg till fots mellan Albyberg och Handen station, Jordbro station samt Brandbergen centrum. Afry 2025

Kollektivtrafik

I dagsliget trafikeras omradet med linje 826 som gar mellan Handenterminalen och Albyberg
med tva hallplatsligen inom Albyberg etapp 1. Turtitheten ér en gang i timmen med
halvtimmestrafik under morgon- och eftermiddagstrafik. Langs Dalar6vigen trafikerar dven buss
839 och 869 med hallplats Albyvigen pa Dalarévigen, strax soder om detaljplaneomradet.

Enligt Trafikforvaltningens dokument Rzkzlinjer for planering av kollektivtrafiken i Stockholms lin
(RIPL.AN)”, daterat 2018-01-10, giller att nyetablerade arbetsomraden med lag arbetstithet
(farre 4n en arbetsplats per 25 kvadratmeter bruttoarea) bor ha ett verkligt gangavstand till
nirmaste hallplats pa hégst 700 meter.

49



Haninge Dnr PLAN.2013.23

kommun

Kommunstyrelseférvaltningen
Planenheten

For att kollektivtrafiken ska upplevas som attraktiv och utgora ett realistiskt alternativ till bilresor
bedomer Trafikforvaltningen att hallplatsen bor trafikeras med minst 30-minuterstrafik. I samma
riktlinjer anges att det, for att motivera en sadan turtithet i den aktuella delen av regionen, krivs
en samlad arbetsplatsmingd pa cirka 830—1 250 arbetsplatser inom omradet. Inom etapp 1 finns
idag uppskattningsvis cirka 600 arbetsplatser, och nir hela etappen ar fullt utbyged beriknas
ytterligare cirka 1000 arbetsplatser tillkomma. Detta innebir att omradet pa sikt kan uppna den
niva av arbetsplatser som kravs for att motivera en halvtimmestrafik enligt Trafikf6érvaltningens
riktlinjer.

Parkering

Inga parkeringsplatser finns inom detaljplaneomradet idag. Enligt Haninge kommuns indelning i
parkeringszoner har Albyberg placerats i zon D. Inom denna zon samlas stora delar av den
glesbebyggda delen av kommunen sisom landsbygd, enstaka flerfamiljs- eller flerbostadshus
samt sommarhus. Zon D kidnnetecknas av en hég grad av bilanvindning, samt inget eller bara ett
litet utbud av service och kollektivtrafikforsérjning. Grundparkeringstalet f6r bilar dr i zon D
mellan 7-55 per 1 000 kvm BTA beroende pa vilken typ av verksamhet som ska tillkomma.
Flexibla parkeringstal ar tillimpbara om parkeringsplatserna kan delas mellan olika verksamheter
ddr det maximala utnyttjandet av parkeringsplatser inte sammanfaller i tid. I viss omfattning kan
detta exempelvis vara mojligt f6r hotell (dir parkering i huvudsak sker nattetid) och arbetsplatser
dir parkering 1 huvudsak sker kontorstid. Inom detaljplanen kommer inte parkeringsplatser
anordnas inom gatumark utan all parkering ska ske pa fastighetsmark.

Utryckningstrafik

Utryckningstrafik har tillgang till planomradet via infarten fran Dalarélinken. Narmaste
brandstation Sodertérns brandforsvarsforbund, finns vid Brandbergen. Enligt riddningstjinstens
insatskarta dr utryckningstiden till planomradet 0—10 minuter.

Gatusektioner
Enligt framtagen trafikutredning bor en typsektion f6r en huvudgata innehalla minst 4 meter
gang- och cykelbana och totalt bli cirka 23,5 meter bred. Forslaget inkluderar:

e 1,5 meter dike/gronyta

e 0,25 meter stodremsa

e 4,0 meter gang- och cykelbana

e 0,25 meter stbdremsa

e 3,0 meter gronyta med trad och belysning
e 0,25 meter stodremsa

e 0,5 meter vigren

e 8,5 meter korbana

e 0,25 meter stbdremsa

e 5,0 meter svackdike/gronyta
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Figur 31. Forslag typsektion for gata. Afry 2025

For vigar med kurvradie runt 100 meter beh6évs en breddékning pa cirka 1,5 meter (2X0,75
meter) utéver en 7 meter bred kérbana, och annu mer vid mindre radier. Breddokningen kan
goras lokalt eller lings hela vigen beroende pa platsens forutsittningar (till exempel avstand
mellan kurvor och korsningar). I detaljplanen dr planlagd huvudgata 25 meter bred fo6r att kunna
inrymma samtliga funktioner enligt forslaget.

Hojdsattning

Pa grund av betydande nivaskillnader inom planomradet dr det nédvindigt att analysera och
justera hojdsittning av bade kvartersmark och vigar under den fortsatta planprocessen och
projekteringen. Denna hojdsittning kommer att sikerstilla funktionella och trafiksikra
anslutningar mellan olika delar av omrédet, inklusive gang- och cykelvigar samt korbara vigar for
fordon. Hojdsittningen ska dven beakta framtida klimatférindringar, exempelvis 6kade
nederbordsmingder, for att sakerstilla att vigar, ging- och cykelstrak samt dagvattensystem
minimerar risker for 6versvimning och erosion aktuell detaljplan.
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GENOMFORANDEFRAGOR

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

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Markagoforhallande

Inom planomradet, som innefattar del av fastigheterna Alby 1:9 och Kalvsvik 16:1, ags all mark
av Haninge kommun.

Forandrad fastighetsindelning

Fastighetsbildning inom detaljplan kommer att kunna ske nir detaljplanen har vunnit laga kraft.
Detaljplaneomradet kommer vid genomforandet av planférslaget att delas in 1 ett limpligt antal
nya fastigheter genom avstyckningar frin stamfastigheterna.

Kommunen ansoker om fastighetsbildning av allmin platsmark inom detaljplaneomradet och
om de ledningsritter som krivs f6r kommunala ledningar.

Fastighetsbildning, inrittande av eventuella gemensamhetsanlidggningar och andra
fastighetsrattsliga fragor handliggs av lantmiterimyndigheten. Fastighetsbildningen bekostas av
blivande fastighetsigare samt av kommunen nir det giller allmin plats.

Rattigheter

Ledningsritt 0136-12/52.1 {6r starkstrémsledning beh6ver ompréovas for att mojliggora
genomférandet av detaljplanen samt for att anpassa det upplatna omradet till ledningarnas
faktiska lige. Ledningshavaren ansoker om och bekostar lantmiteriférrittning.

Detaljplanens paverkan pa rattigheter ar 1 6vrigt begrinsad da merparten av markomradet bestar
av icke detaljplanerad skogsmark.

Omprévning av befintliga rittigheter

Pa de platser dir nagon rittighet paverkas av allmin plats ansvarar kommunen for att anséka om
omprovning av rattigheten. For kvartersmarken ansvarar respektive fastighetsagare for att ansoka
om omprévning av eventuella rattigheter.

Upprittande-, omprévning- eller dndring av rittigheter hanteras av lantmiterimyndigheten.
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Framtida ledningsritter

Kommunen ansoker om fastighetsbildning av allmin platsmark och om de ledningsritter som
krivs f6r kommunala ledningar. Framtida privata fastighetsigare av kvartersmark ansdker om
Ovriga lantmiteriforrittningar som erfordras for genomférandet av detaljplanen, exklusive
ledningsritter. Ledningshavare ansvarar for att 10sa réttigheter for sina respektive ledningar
(ledningsritt).

Gemensamhetsanliggningar

For gemensamma anliggningar, som betjinar flera av de fastigheter som kan bildas inom
detaljplaneomradet, kan gemensamhetsanliggningar vid behov inrittas.
Gemensamhetsanliggning kan exempelvis omfatta gator och belysning pa kvartersmark,
parkeringar, enskilda dagvattenanliggningar, avfallshantering med mera. Vid en
anlidggningsforrittning bestims eventuell gemensamhetsanliggnings omfattning, deltagande
fastigheter samt andelstal f6r utférande av drift och underhall.

Ansvar for inrittande, utbyggnad samt framtida drift och underhall av planerade
gemensamhetsanlaggningar inom kvartersmark ligger pa de i anliggningssamfalligheten ingaende
fastigheternas dgare.

Lantmiteriférrittning for att bilda rittigheter och gemensamhetsanlidggningar som behévs for en
fastighet ans6ks om och bekostas av fastighetsdgaren.

Markreservat

Inom detaljplaneomradet beh6vs markreservat i form av u-omraden frimst for att sakerstalla
erforderlig plats for ledningar inom kvartersmark. Markreservaten, u-omradena kommer behéva
inrittas inom tillkommande kvartersgator for att forse blivande fastigheter med kommunalt VA.

Arrenden
Inom detaljplaneomradet finns det befintliga och avslutade arrenden.

e Gillande ligenhetsarrende for Envix Nord AB med syfte att hantera massor. Envix
tilltradde sitt arrendeomrade 2021. Arrendeomradet 4r beldget inom den nordéstra delen
av planomradet

e Auvslutat ligenhetsarrende f6r Turbinen Entreprenad AB med syfte att hantera massor.
Turbinen tilltrddde sitt arrendeomride 2017 och arrendet avslutades formellt 2023, men
omradet ir fortsatt (november 2025) under avveckling.

o Eftersom efterfragan pa att arrendera mark inom Haninge kommun ir stor ser
kommunen det som en férdel att eventuellt kunna erbjuda ytor inom Albybergs andra
etapp som arrendeytor da marken planeras fa en dndrad markanvindning. Eventuellt kan
det darfor bli aktuellt med tillkommande arrenden inom detaljplaneomridet. En
forutsittning for detta dr arrendatorn star for kostnader och att s6ka om samtliga
tillstind som erfordras f6r verksamheten.
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FASTIGHETSKONSEKVENSBESKRIVNING

I nedanstaende tabell redovisas de konsekvenser detaljplanen far pa varje enskild fastighet.

Dnr PLAN.2013.23

Forklaringar till planbestimmelserna finns under rubriken "Motiv till detaljplanens regleringar”.

Fastighet | Plan- Rittigheter Fastighets- Kostnader Initiativ
bestimmelser bildning

Kalvsvik GATA - De delar av VA, plantaxa, Respektive

16:1 NATUR planomradet forrittning, fastighetsigare
C som utgors av fastighetsbestid | anséker om
E kvartersmark mning, fastighetsbildning.
H, foreslas bygglov,
Ji avstyckas fran anslutning (el, | Ledningshavaren
K Kalvsvik 16:1 tele med mera) | ansoker om rittighet.
O1 och bilda flera
Ty egna nya Belastad fastighet
Z fastigheter. eller fastighet som har
Za nytta av
Prickmark Mark med gemensamhetsanligg
ti anvindningen ningen kan ansoka
hi (E) styckas om inrittande av
ny eventuellt till gemensamhetsanligg
fi egna nya ning.
ny fastigheter.
u1
kL

Alby 1:9 GATA Ledningsritt De delar av VA, plantaxa, Respektive
NATUR 0136-12/52.1 planomradet forrittning, fastighetsigare
Ci for som utgors av fastighetsbestd | anséker om
E starkstréms- kvartersmark mning, fastighetsbildning.
H, ledning foreslas bygglov,
Ji avstyckas fran anslutning (el, | Ledningshavaren
K Alby 1:9 och tele med mera) | anséker om rittighet.
O bilda flera egna
Z nya fastigheter. Belastad fastighet
Prickmark eller fastighet som har
t1 Mark med nytta av
hi anvindningen gemensamhetsanligg
my (E) styckas ningen kan ansoka
fi eventuellt till om inrittande av
ny egna nya gemensamhetsanligg

fastigheter. ning.

TEKNISKA FRAGOR

Tekniska atgarder
For att sakerstilla planens genomférande krivs utbyggnad av tekniska anlidggningar fér bland

annat el, vatten och spillvatten. Nya transformatorstationer och pumpstationer sikerstills genom
att sa kallade E- omriden planliggs inom detaljplanen pa kvartersmark.

Vattenfall har en luftledning i nordostlig riktning 1 planomradet, del av ledningen forlages i ny
gata och regleras med u-omrade och ledningsritt for luftledning.
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Respektive ledningshavare for till exempel el, tele och fiber inom detaljplaneomradet ansvarar for
utbyggnaden samt drift och underhall av sina respektive nit. Inom allmin platsmark samordnas
dessa utbyggnader med de kommunala anliggningsarbetena. Preliminirt erbjuder kommunen
samforlagening av ledningar dir det dr mojligt. Ledningsdgare dr ansvarig gentemot sina
abonnenter.

Kostnaden for nya nit samt tillhorande stationer belastar ledningsagaren. Respektive
ledningshavare ansvarar fOr sina ledningar, samt att ledningarna finns sikrade med rittighet i
form av servitut eller ledningsratt.

Eventuell flytt av ledning eller férindringar av befintliga ledningars lige utfors av
ledningshavaren, men bekostas vanligen av den fastighetsdgare som initierar atgirden.

Kontakt med ledningsigare bor tas 1 god tid innan behov om inkoppling foreligger.

Utbyggnad av allman plats

Kommunen ar huvudman for allmin plats och ansvarar dirmed for utbyggnad samt framtida
drift och underhall av allmédnna gator och annan allmin plats inom detaljplaneomradet. Genom
att mark planliggs som allmin plats far kommunen ritt- och skyldighet att 16sa in marken och
bygea ut de allméinna anlaggningar som planeras. Haninge kommun ér lagfaren dgare for samtliga
markomridden som planeras som allmin plats inom detaljplaneomradet.

Haninge kommun ansvarar for utbyggnad av, samt framtida drift och underhall f6r allmin
platsmark, i detaljplanen utlagt som gata (GATA) och natur (NATUR).

Projektering for utbyggnad av gator, ging- och cykelvig, el-, tele- och fiberledningar samt vatten-
och avlopp, inklusive dagvattenanliggningar planeras under planprocessen, dels som underlag
tor de senare planhandlingarna, dels for det fysiska genomférandet av den allmanna platsmarken
nir detaljplanen har vunnit laga kraft.

Utbyggnad vatten, spillvatten och dagvatten

Detaljplaneomradet angrinsar till Albybergs forsta etapp som ligger inom kommunalt
verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten. Genom planliggningen kommer
verksamhetsomradet for vatten, spillvatten och dagvatten att aven innefatta detaljplaneomradet
for denna andra etapp.

Detaljplaneomradet planeras inga i verksamhetsomrade f6r kommunalt vatten, spillvatten och
dagvatten och kommunen ansvarar dirmed for utbyggnad och drift av den allminna vatten-och
avloppsanliggningen inom detaljplaneomradet. Detta innebir att kommunen ansvarar for
ledningarnas utbyggnad samt framtida drift och underhall fram till och med varje enskild
férbindelsepunkt.

Avseende tekniska anlidggningar (E) inom detaljplaneomradet som skall nyttjas f6r
transformatorstation eller liknande ansvarar ber6rd ledningsigare for utbyggnad samt drift och
underhall.
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Exploatoren ansvarar f6r dagvattenhanteringen inom kvartersmark. Fordréjning av dagvatten
ska ske 1 enlighet med kommunens dagvattenstrategi och de dagvattenutredningar som tagits
fram f6r omradet inom ramen for detaljplaneprocessen. Kommunen ansvarar fér att underhalla
och bygga ut eventuella anliggningar som krivs for att 16sa dagvattenhanteringen pa allmén
platsmark.

Utbyggnad, kvartersmark

Haninge kommun ér vid tidpunkten f6r samrad lagfaren dgare av samtliga markomraden som
planeras som kvartersmark inom detaljplaneomradet. Kvartersmarken planeras att siljas for att
mojliggora ett ekonomiskt tillskott till kommunen som bedéms kunna finansiera utbyggnaden av
allminna anlaggningar, samt tillskapa fler arbetstillfallen 1 kommunen.

Nir kvartersmarken har sélts till ny privat fastighetsdgare ligger ansvaret for utbyggnad samt
framtida drift och underhill av byggnader och anliggningar sisom vigar och parkering inom
kvartersmark, pa fastighetsidgaren. Utbyggnad och framtida drift och underhall av VA-ledningar
inom kvartersmark och fram till f6rbindelsepunkten ar fastighetsigarens ansvar.

Eventuella gator inom kvartersmark planeras, byggs ut och bekostas av framtida fastighetsigare.

Framtida fastighetsigare kan dven bli ansvarig att utféra och/eller bekosta arbeten f6r Gvriga
ledningar, saisom el- och teleledningar, inom den enskilda fastigheten.

Utbyggnaden av kvartersmark kriver att kommunens och ledningsigares utbyggnad kan ske
opaverkat och kriver noggrann samordning mellan de olika aktérerna. Forslagsvis sker
utbyggnaden av kvartersmarken i olika etapper.

Infarter
Angoring till detaljplaneomradet sker i forsta hand fran Albybergsringen via Albybergs forsta
etapp, nordvist om detaljplaneomradet.

Inom ramen for detaljplanearbetet utreds aven mojligheterna att tillskapa en ny in- och utfart
mot Dalardlinken (vig 227). Haninge kommun har upprittat en dialog med Trafikverket kring
arendet.

Projektering

Projektering for utbyggnad av gator, ging- och cykelvig, el-, tele- och fiberledningar samt vatten-
och avlopp, inklusive dagvattenanliggningar planeras under planprocessen, dels som underlag
tor de senare planhandlingarna, dels for det fysiska genomférandet av den allminna platsmarken
nir detaljplanen har vunnit laga kraft.

Byggetablering och byggtrafik

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft paborjar kommunen arbetet med de allmédnna
anliggningarna. Vid byggnation av gator kommer det krivas viss anpassning till miljotillstaind
och befintliga arrenden inom detaljplaneomradet. Kommunen avser fora en nira dialog och
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samarbeta med arrendatorer for att pa sa sitt minimera storningar. I det fall kommunen anser det
lampligt kan det bli aktuellt att etappindela byggnationen av allmin plats. Nir allminna
anlidggningarna byggts ut kan kommunen pabdrja férsiljning av kvartersmark.

Samtliga arbeten som bedrivs pa kvartersmark ska hallas inom fastighetsgrinsen. Om nagon del
av allman plats behover ianspraktas ska dialog féras med kommunen och nédvandiga upplatelser
begiras hos kommunen och/eller polisen (polistillstind). Allmén plats ska aterstillas efter
arbetets slut.

e Tillginglighet och tekniska anslutningar ska sikerstillas under utbyggnadsperioden.

e [Erforderliga atgirder for att forhindra férorening av dagvatten ska vidtas.

e Naturvardsverkets allminna rad om buller fran byggarbetsplatser ska foljas.

e Springningsarbeten ska planeras och utféras enligt gillande foreskrifter.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomisk bedomning
Framtagandet av detaljplanen och dess utredningar bekostas av Haninge kommun.

Planavgift och fastighetsbestamning
Planavgift tas ut enligt gillande taxa i samband med bygglov.

Gemensamhetsanlaggning

Forutom de kostnader som regleras i eventuella genomférandeavtal, ansvarar privata
fastighetsigare for sina exploateringskostnader inom respektive fastigheter och framtida drift av
planerade gemensamhetsanliggningar inom detaljplaneomradet. Framtida fastighetsigare
ansvarar fOr att pakalla och bekosta flytt av ledningar inom kvartersmark samt 6vriga dtgirder
som krivs for att mojligedra andamalsenlig bebyggelse. Kostnader f6r utbyggnad av byggnader
och andra anliggningar inom kvartersmarken star fastighetsigarna for.

Allman plats

Kommunens kostnader f6r utbyggnad av allmin plats inom detaljplaneomradet kommer att
finansieras genom intikter fran markférsaljningar inom omréadet. Framtida drift och underhall av
allmin plats kommer bekostas av kommunen genom kommunalskatten.

Vatten och spillvatten (VA)

Kommunens kostnader for utbygegnad av vatten och avlopp inom detaljplaneomriadet kommer
att finansieras genom uttag av VA-avgifter, enligt lagen om allminna vattentjanster. Avgiften
som varje fastighetsdgare dldggs att betala, dd férbindelsepunkt dr upprittad och anvisad av
kommunen, bestims av den vid varje tidpunkt gillande VA-taxan.

Framtida drift och underhall av VA-anliggningarna kommer bekostas av VA-kollektivet i
Haninge kommun genom VA-taxan.
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Gatukostnader
Inga gatukostnader kommer att tas ut inom Albyberg etapp 2 eftersom utbyggnadskostnaden for
allmin plats forutsitts tickas av intikterna fran framtida markforsiljningar inom omradet.

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan

Genomférandet av detaljplanen kan borja nir detaljplanen har vunnit laga kraft.

Plansamrad: Kvartal 4 2025
Granskning: Kvartal 3 2026
Kommunfullmiktiges antagande: Kvartal 4 2026

PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING

Vattenverksamhetsomrade

Med begreppet vattenverksamhet avses bland annat atgirder som antingen syftar till att férandra
vattnets djup eller ldge, avvattnar mark, leder bort grundvatten eller 6kar grundvattenmingden
genom tillférsel av vatten. Vattenverksamhet omfattas av en generell tillstindsplikt enligt
miljobalken 11 kap. 3§ punkt 6 och 9§. Undantag fran tillstandsplikt kan gilla om det ér
uppenbart att inga allminna eller enskilda intressen kan komma att skadas, endast
verksamhetsutévaren kan avgéra om undantaget enligt miljobalken 11 kap. 12§ ska aberopas.

Miljébalken definierar markavvattning som en atgird som utfors exempelvis fOr att avvattna
mark, sinka ur ett vattenomrade eller for att skydda mot vatten nir syftet med dtgirden ar att
varaktigt 6ka en fastighets lamplighet f6r ndgot visst andamal. Allt vatten férutom dagvatten kan
omfattas av markavvattningsbegreppet. Inom delar av detaljplanecomradet kommer
markavvattningsatgirder i form av avledning av vatten krivas for att géra marken lamplig for
planerad exploatering. For detaljplanens genomfoérande kravs darmed dispens mot
markavvattningsforbudet samt tillstind for vattenverksamhet.

Dispens fran markavvattningsférbudet prévas av miljoprévningsdelegationen pa Linsstyrelsen.
Efter samradsskedet kommer processen for dispens- och tillstandsansokan paborjas. Inom
processen kommer ett flertal undersékningar och utredningar beh6va goéras sa som exempelvis
geo- och hydrogeologiska undersékningar och inventering av aktuella
vatmarksomraden/sumpskogar.
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KONSEKVENSER

Enligt miljobalken 6 kap. 5 § ska kommunen underséka om genomférandet av en detaljplan kan
antas medfora en betydande miljopaverkan eller inte. Undersokningen innebdr att kommunen
identifierar omstindigheter som talar for eller emot en betydande miljépéaverkan, samt att
kommunen samriader om detta med lansstyrelsen och andra myndigheter som kan bli ber6rda av
detaljplanen. Kommunen har i ett tidigt skede bedémt att genomférandet av forslag till aktuell
detaljplan kan medféra en betydande miljépaverkan. En detaljplan som bedéms medféra
betydande miljopaverkan omfattas av krav pa en strategisk miljobedémning enligt miljobalkens 6
kapitel. Till samradet har darfor en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) tagits fram med syfte att
mojliggbdra en samlad bedomning av den inverkan planens genomforande far pa miljon,
minniskors hilsa och hushallning med mark, vatten och andra resurser.

Aktuellt planférslag har bedomts i jamforelse med ett nollalternativ. Nollalternativ beskriver
planomradets sannolika utveckling ifall det foreslagna planforslaget inte genomfors. Mojliga
inriktningar f6r omradet i ett nollalternativ r att kommunen anvinder omradet fér
produktionsskog alternativt arrenderar ut ytan for masshantering och dylikt. Risk finns att
omradet succesivt avverkas da det inte ar ett utpekat rekreationsomrade.

Sammantaget innebir planférslaget en tydlig miljopaverkan vad giller naturvirden och
landskapsbild 1 forhallande till nollalternativet. Den sammanlagda konsekvensen av planforslaget
bedoms som mattligt negativ. Exploatering av natur- och skogsmark kan leda till forlust av
naturvirden och ekosystemtjianster, saisom habitat for biologisk méangfald och reglering av det
lokala klimatet. Planférslagets paverkan kan mildras genom anpassad planering, skyddsatgirder
och ekologisk kompensation som kommer utredas vidare under planprocessen. Anliggning av
dammar f6r f6rdréjning och rening av dagvatten inom planomradet kan ocksa bidra till att skapa
nya ekosystemtjanster.

Lokaliseringsbedomning/alternativa lokaliseringar
Haninge kommun bedomer att verksamhetsmark fraimst dr limplig att placera antingen nira
kollektivtrafik, frimst f6r personalintensiva verksamheter, nira storre vagar och trafikplatser, for
transportintensiva eller stérande verksamheter, eller i omraden som har tillging till bida dessa
forutsittningar. I Haninge kommun finns sju pendeltagsstationer och sex trafikplatser lings
riksvag 73 (se Figur 46). Utover den aktuella detaljplanen har kommunen flera projekt for ny
verksamhetsmark:
e Detaljplan f6r Fors verksamhetsomrade, vid trafikplats lings vig 73 soder om det
aktuella planomradet (trafikplats 5 1 Figur 32). Laga kraft 2025-10-29.
e Detaljplan f6r Rudan 1:2, vid framtida trafikplats Djupdalen lings den planerade
tvarférbindelse Sédertérn vaster om planomradet.
e Detaljplan f6r Norrby girde handelsomrade (trafikplats 1 1 Figur 32).

Dessa projekt utvecklas parallellt med det aktuella detaljplanearbetet och kan betraktas som

alternativa lokaliseringar for verksamhetsmark. Vid flera av dessa platser finns dock motstaende
intressen, sasom riksintressen, vilket enligt kommunen gor vissa lokaliseringar mindre limpliga.
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Kommunen har dven tidigare arbetat med en detaljplan f6r Slitmossens trafikplats, som planeras
i samband med utbyggnaden av tvirférbindelse S6dertorn, cirka fem kilometer vister om
Albyberg etapp 2. Planarbetet pausades ar 2020, da kommunen bedémde att det ar mer lampligt
att ateruppta planligegningen efter att tvarforbindelsen dr utbyggd, for att bittre kunna bedéma
platsens forutsittningar. Omréadet kring Slitmossens trafikplats bedéms dock inte limpa sig for
storre verksamheter, som i den aktuella detaljplanen, pa grund av begrinsat utrymme och
motstridiga intressen sisom vagar, naturvarden, grona samband och vattenomraden.
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Figur 32. Alternativa lokaliseringsomraden lings med trafikplatser ntmed riksvig 73 och pendeltagsstationer tillsammans med
riksintressen samt vattenskyddsomriden. Detaljplaneomridet ungefirligt markerat med svart streckad linje. Kommungrinsen markerad
med svart gransmarkering. Afry 2025

Ett alternativ till den f6reslagna lokaliseringen skulle vara att etablera ett nytt verksamhetsomrade
pa annan plats inom kommunen. En sadan 16sning skulle kriva nya investeringar i infrastruktur
och tekniska system, samtidigt som mark med hogre bevarandevirden sasom jordbruksmark,
virdefulla naturmiljder eller rekreativa omraden nira titort, riskerar att tas 1 ansprak. Detta skulle
innebira 6kad ekologisk paverkan, hogre samhillskostnader och en mindre effektiv

resursanvandning, samtidigt som synergierna med befintliga verksamheter och etableringar 1
Albyberg skulle ga férlorade.

Den foreslagna lokaliseringen av Albyberg etapp 2 innebir att verksamhetsutvecklingen
koncentreras till ett omrade som redan ar utpekat f6r indamalet 1 Haninge kommuns
6versiktsplan och som ligger i direkt anslutning till den férsta utbyggnadsetappen.
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Genom att bygga vidare pad en redan etablerad struktur kan befintlig infrastruktur och
kollektivtrafiklosningar utnyttjas och utvecklas pa ett resurseffektivt sitt. Det strategiska liget,
med god tillginglighet till de storre regionala transportlederna, goér omradet sirskilt vil limpat
for transportintensiva verksamheter och bidrar till effektiva logistikfloden bade inom kommunen
och i ett storre regionalt sammanhang. Detta bidrar till en hallbar markanvindning dir
utbyggnaden sker inom ett omrade med begrinsade naturvirden i ett regionalt perspektiv
samtidigt som och kommunens niringslivsutveckling stirks i enlighet med Gversiktsplanens mal
om en hallbar och koncentrerad bebyggelsestruktur.

MILJO

Miljokonsekvensbeskrivning

I féljande avsnitt gors en sammanfattning av de konsekvenser genomférandet av detaljplanen
bed6éms innebira och som framgar i miljokonsekvensbeskrivningen. Planforslaget innebir att
oexploaterade ytor tas i ansprak och bebyggs. Planforslagets markanvindning och
bebyggelsestruktur har anpassats sa att omraden med hégst naturvirden kan bevaras.

Miljokonsekvensbeskrivningen visar att de huvudsakliga konsekvenserna av planen bedéms réra
naturmiljo, landskapsbild samt rekreation och friluftsliv.

Piverkan pa naturmiljé

Genomférandet av planforslaget bedoms innebidra en paverkan pa det regionala ekologiska
sambandet, vilket kan ge upphov till en barridreffekt for spridning av arter samt medféra
paverkan pa arter och deras livsmiljoer som omfattas av artskyddsférordningen.

Paverkan pa landskapsbild

Genomférandet av planforslaget bedoms innebira terringférindringar som riskerar att paverka
omradets natur-, kultur- och friluftsvarden och fa konsekvenser for landskapsbilden och
upplevelsevirdena i omradet.

Paverkan pa rekreation och friluftsliv
Planférslaget bedoms medfora langsiktig paverkan pa friluftslivet, bade direkt genom fysisk
forindring av omradet och indirekt genom forandringar i upplevelsevirden och tillginglighet.

Mattliga konsekvenser bedoms f6r kulturmilj6, buller, naturresurser samt paverkan under
byggtiden jamfoért med nollalternativet. Paverkan under byggtiden inkluderar sprangning och
schaktning, hantering av sulfidhaltiga bergmassor samt storningar pa det lokala djurlivet.

Paverkan pa vattenmiljo, risk for hilsa och sikerhet, befolkning och manniskors hilsa samt
klimat bedoms bli sma eller utebli jimfért med nollalternativet.

Artskydd

Planforslaget bedoms kunna paverka storre vattensalamander och akergroda som ir skyddade
arter enligt artskyddsforordningen. Ytterligare utredning och eventuell dispensprovning kan bli
nédvandig lingre fram. Skydds- och kompensationsatgirder kommer att utredas i ett nista steg
for att minska paverkan.
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Kumulativa effekter

Kumulativa effekter uppstar nir olika typer av paverkan samverkar, exempelvis fran flera
verksambheter eller flera typer av paverkan fran samma verksamhet. Effekterna kan forstirka,
motverka eller skapa synergieffekter dir helheten blir stérre 4n summan av de enskilda
effekterna.

Nedan listas nagra omraden dar risk for kumulativa effekter av planforslaget har identifierats:

e Skogsmark: Forlust av kolsidnkor, fragmentering av gronstruktur som paverkar
spridningsvigar for arter och rekreationsvirden.

e Tillginglighet och transporter: Okad biltrafik kan ge 6kad klimatpaverkan, men
planering av gang- och cykelvigar samt kollektivtrafik kan ge positiva effekter.

e Naturmiljo: Storningar kan leda till undantringning av arter till kringliggande omraden
och forstirka barridreffekter, men sakring av spridningsvigar kan mildra effekterna
regionalt.

¢ Luft och buller: Nya verksamheter kan 6ka transporter, avgaser, partiklar och buller.
Forlust av skog minskar vegetationens renande effekt.

e Vatten: Okad dagvattenavrinning kan leda till hégre féroreningsbelastning pa
recipienter. Inom planférslaget finns goda férutsattningar att hantera dagvatten sa att
foreningsbelastningen inte 6kar till recipienterna.

Agenda 2030
Den 25 september 2015 antog virldens ledare 17 globala hallbarhetsmaél som ska uppnas till ar
2030. Nio av dessa mal bedoms som relevanta fér planforslaget.

Planférslaget bedoms motverka féljande hallbarhetsmal:
Hilsa och vilbefinnande (mal 3): Trafik under bygg- och driftsskede leder till fler transporter,

luftféroreningar och hogre olycksrisk.

Hallbara stider och samhillen (mal 11). Skogsmark och natur- och kulturvirden tas 1 ansprak,
vilket minskar omradets virde som rekreations- och friluftsomriade och férsimrar méjligheterna
for minniskor att nyttja platsen.

Planférslaget bedoms bade medverka och motverka féljande hallbarhetsmal:
Rent vatten och sanitet (mal 6): Férindrad markanvindning 6kar vattenfléden och

niringsimnen, men med foreslagna dagvattenlésningar bedoms negativ paverkan pa recipienter
som omfattas av miljokvalitetsnormer f6r vatten undvikas.

Bekimpa klimatférindringar (mal 13): Forlust av skog och hardgjorda ytor ger hogre
temperaturer, minskad infiltration och 6kade utslapp fran transporter. Potential f6r hallbart
resande, fjarrvirme och elfordon kan delvis motverka effekterna.

Ekosystem och biologisk mangfald (mal 15): Barridreffekter for skogs- och naturmark
uppstar och biodiversiteten paverkas negativt. Genomforda reningsatgarder for dagvatten kan
dock mildra paverkan pa recipienter.
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Planférslaget bedéms stédja féljande hallbarhetsmal:
Hallbar energi f6r alla (mal 7): M6jliggor anslutning till fjarrvirme och férnybar energi, samt
laddzoner f6r elfordon i framtiden.

Anstindiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvixt (mal 8): Skapar nya arbetstillfillen och
gynnar den ekonomiska tillvixten.

Hallbar industri, innovationer och infrastruktur (mal 9): Frimjar nya verksamheter och
ekonomisk utveckling.

Fredliga och inkluderande samhillen (mal 16): Samradsprocessen bidrar till demokrati,
delaktighet och medborgarengagemang.

Nationella mal
Aktuellt planférslag bedéms péaverka, 1 olika grad, féljande 12 av 16 av Sveriges nationella
miljomal:
e Begrinsad klimatpaverkan: Utslipp frin transporter och verksamheter 6kar
koldioxidutslipp men kan begrinsas om anstillda inom planomradet viljer mer
klimatvinliga transportval som kollektivtrafik och gang- och cykel.

o  Frisk luft: Negativ paverkan genom 6kad trafik och férlust av skog som binder partiklar
och reglerar lokalklimat.

e Bara naturlig forsurning: Kan paverkas vid springning av svavelhaltigt berg men risken
minimeras med kontrollprogram.

e Ingen 6vergddning: Risk for kvaveutslapp vid springning, men dagvattenatgirder kan
begrinsa 6vergddning i recipient.
e Grundvatten av god kvalitet: Okad fororeningsrisk och férindrad hydrologi, men

reningsatgarder och tillstind for vattenverksamhet minskar risken.

e Levande sjéar och vattendrag: Negativ paverkan kan undvikas och dagvattnets kvalitet
forbittras om foreslagna reningsatgirder fungerar.

e Hav i balans samt levande kust och skirgard: Planférslaget innebir att skogsmark
forsvinner men stravar efter att bevara sa mycket vardefull skogsmark som moijligt med
viktiga ekosystemtjinster.

e Myllade vatmarker: Viss forlust av skog och vitmarker kommer paverka friluftsliv och
producerande ekosystemtjinster.

¢ Levande skogar: Viss forlust av naturvirden och biologisk mangfald vilket delvis
motverkar milet.

¢ God bebyggd milj6: Viss paverkan pa luftkvalitet, naturvirden och friluftsliv, men med
begrinsad paverkan f6r bostider i niromradet.

e Ett rikt vixt- och djurliv: Viss paverkan pa biologisk mangfald och regionala grona
korridorer.
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MILJOKVALITETSNORMER

Luft

Planforslaget bedoms medfora en viss negativ paverkan pa luftkvaliteten jamfért med
nollalternativet. Detta beror frimst pa 6kade partikelutslipp frin den tillkommande trafiken till
och fran omradet samt pa att skog- och naturomraden tas i ansprak, vilket minskar vegetationens
férmaga att binda koldioxid och reglera lokalklimatet. Sammantaget kan detta leda till en negativ
kumulativ effekt med forsimrad luftkvalitet som f6ljd. For att motverka paverkan bor de
allminna hinsynsreglerna i 2 kap. miljobalken tillimpas och krav stillas pa att entreprendorer
anvinder bista mojliga teknik. Maskiner och fordon bér ha liga utslipp av kviavedioxid och
partiklar, och verksamheter bér uppmuntra hallbara resvanor, sisom anvindning av
kollektivtrafik, cykel eller samakning, for att ytterligare minska luftféroreningarna.

Vatten (MKB)

Den planerade exploateringen innebar att andelen hardgjorda ytor 6kar, vilket leder till stérre
dagvattenfléden och en hogre féroreningsbelastning. Halterna av féroreningar férvantas stiga
efter genomférandet, men de foreslagna dagvattenatgirderna, sisom vixtbiddar inom
kvartersmark och dagvattendammar pa allman platsmark, bedéms reducera den totala
belastningen pa omgivande vattenmiljoer.

Planomradet har en kuperad topografi, vilket medfér behov av bergsspringning. Eftersom det
torekommer sulfidférande berg krivs sirskild hantering for att undvika negativ paverkan pa
grundvatten, ytvatten och narliggande ekosystem. En sirskild masshanteringsutredning har
darfor tagits fram for att tydliggora riskerna och ange strategier och krav for siker hantering av
sulfidférande massor i syfte att minimera miljépaverkan.

Buller

Genomférandet av detaljplanen kommer under en begrinsad period att medfora bade
verksambhets- och trafikbuller. Den 6kade vigtrafiken som uppstar vid full utbyggnad av etapp 1
och 2, bade inom detaljplaneomradet och pa det omgivande vignitet, bedoms endast ge ett
mycket litet tillskott av buller till nirliggande bostider. Bullerutredningen visar att den nuvarande
bullersituationen lings vig 73 och vig 227 redan innebir en ljudmassigt ogynnsam boendemiljo,
och att planforslagets genomforande endast ger en marginell paverkan pa ljudnivaerna.

Malkonflikter
Planforslaget for Albyberg etapp 2 innebar vissa malkonflikter som ar typiska vid avvigning
mellan exploatering och bevarande av naturresurser:

e Naturvirden kontra exploatering: Genomférandet av planen innebir att delar av
skogs- och naturmark tas i ansprak. Detta kan paverka ekologiska samband och
livsmiljoer f6r skyddade arter negativt. Har féreligger en malkonflikt mellan bevarande av
biologisk mangfald och behovet av mark f6r samhillsutveckling och niringsliv.
Planforslaget bedoms vara vil avvagt mellan dessa faktorer och dar den mest
ekosystemtjanstrika marken bevaras obebyggd.
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Transporter och klimatpaverkan: Utvecklingen av ett verksamhetsomride innebir
Okad trafik och dirmed risk f6r 6kade utslapp av vixthusgaser och buller. Detta star i
viss konflikt med det nationella miljémalet begrinsad klimatpaverkan. Samtidigt kan en
lokalisering i anslutning till befintlig infrastruktur och kollektivtrafik minska dessa
effekter jimfort med alternativ lokalisering.

Sociala och ekonomiska nyttor kontra ekologiska viarden: Planforslaget stirker lokal
sysselsittning och niringslivets utveckling, vilket gynnar bade social och ekonomisk
héllbarhet. Detta sker dock delvis pa bekostnad av naturvirden inom planomradet.

Sammanfattningsvis innebdr planforslaget malkonflikter mellan bevarandet av ekologiska virden
kontra uppfyllandet av sociala och ekonomiska utvecklingsmal. Genom lokaliseringen till ett
redan utpekat verksamhetsomrade med pabérjad infrastruktur, samt genom hinsyn till platsens
naturvirden och arter kan dessa malkonflikter hanteras pa ett sadant sitt att helhetsbeddmningen
ar att planforslaget bidrar till en langsiktigt hallbar mark- och resursanvindning

PLANATGARDER

Detaljplanen strivar efter att forebygga, forhindra eller motverka betydande miljopaverkan
genom foljande planatgirder:
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Den nya bebyggelsen planeras med malsittningen att bevara sa mycket som méjligt av
befintlig gronstruktur med avgrinsning av kvartersmark sa att omraden med identifierade
hoga naturvirden undantas frin exploatering.

Ett ssmmanhingande strak av naturmark och vattenmiljéer mellan etapp 1 och 2 bevaras

for att virna potentiella livs- och reproduktionsmiljoer for artskyddade grod- och
krildjur.

Inom ramen for detaljplanen kommer skyddsatgirder och kompensationsinsatser att
siakerstallas for att bevara och stirka de naturviarden och skyddsvirda arter som
identifierats.

Gronomradet mellan Albyberg etapp 1 och etapp 2 bevaras for rekreativa aktiviteter
sasom promenader, skidakning och ridning.

Projektering och limplighetsprévning av etablering kommer att genomféras med hinsyn
till terrdngférhallanden och jordarter.

Dagvattenhanteringen ska minska utslapp till recipient.
Utredning och kontrollplan f6r av hantering av sulfidhaltigt berg genomférs.

Planerad gata och vagreservat stravar efter att forbittra forutsittningar for hallbara
transportmedel.

De befintliga bergsknallarna mellan planomradet och nirliggande bostider planliggs som
naturmark och bevaras for att utgra en naturlig avskirmning och bullerskydd.

Skyddszon for runristning planliggs som naturmark for att bevaras och skyddas.
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PLANERINGSUNDERLAG

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

De kommunala planeringsunderlag som legat till grund f6r detaljplanen och dess utformning och
reglering.

- Detaljplan D209, Haninge kommun, laga kraft 2011-10-25

- Detaljplan D289, Haninge kommun, laga kraft 2024-03-14

- Grundkarta, Haninge kommun, 2025-10-28

- Oversiktsplan 2030 - med utblick mot 2050, Haninge kommun, 2016-11-07

- Granskningsversion av ”Haninge 2050 — Oversiktsplan med utblick mot 2070, Haninge
kommun 2025-09-15

- Planuppdrag f6r Albyberg etapp 2 (KS 2022-00372), Haninge kommun 2023-02-21

- Undersokning om betydande miljopéaverkan, Haninge kommun, 2023-11-24

- Miljokonsekvensbeskrivning, Afry, 2025-10-16

- Sdrskilt beslut om betydande miljépaverkan, Haninge kommun, 2024-06-19

- Planprogram f6r Albyberg, Haninge kommun, 2007-05-02

- Dagvattenstrategi, Haninge kommun, 2016-09-12

- Kulturmiljépolicy, Haninge kommun, 2019-09-09

- Klimat- och miljéprogram, Haninge kommun, 2024-12-18

- Trafikstrategi, Haninge kommun, 2018-05-28

- Niringslivsprogram, Haninge kommun, 2025-06-16

UTREDNINGAR

Till detaljplanen hor féljande utredningar:

- Beslut om faststillelse av fornlimningsomrade, Linsstyrelsen i Stockholms lin, 2024-01-30
- Bullerutredning, Efterklang 2025-09-29

- Dagvattenutredning, Afry, 2025-10-13

- Fordjupad artinventering av faglar, Afry, 2024-10-01

- Fordjupad artinventering av groddjur, Afry, 2024-09-30

- Fordjupad artinventering av krildjur, Afry, 2024-10-11

- Genomférandeplan f6r borrning, provtagning, provberedning och analys av borrkax vid
Albyberg etapp 2, Envix, 2018-09-25

- Inventering av fladdermdss, Ecocom, 2017-11-09

- Landskapsanalys, Afry, 2024-01-15

- Naturvirdesinventering, Afry 2023-11-10

- PM Férutsittningar bergprojektering, AF Infrastructure, 2016-02-19

- PM Geoteknisk och hydrogeologisk utredning, Afry 2024-01-10

- Riskutredning, Afry, 2024-03-20

- Stendldersboplatser, hélvigar och alvkvarnar vid Albyberg, Kraka kulturmiljo, 2018-01-16
- Trafikutredning, Afry, 2025-10-15
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REGIONALA UNDERLAG

- Regional utvecklingsplan f6r Stockholmsregionen (RUFES 2050), Region Stockholm, 2018-10-25
- Granskningshandling ny regional utvecklingsplan f6r Stockholmsregionen (RUES 2060),
Region Stockholm, 2025-06-12
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