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INLEDNING

DETALIJPLANENS HANDLINGAR

e Plankarta med bestimmelser
Planbeskrivning

Grundkarta

Fastighetsférteckning
Dagvattenutredning

Bullerutredning

Trafikutredning

Naturinventering och landskapsanalys
e Arkeologisk utredning

BAKGRUND

Foretaget Concent AB har anmalt intresse tillsammans med Grand living att bygga bostider och
seniorbostider inom Haninge kommun. Ett for projektet tillgingligt obebyggt markomrade finns
pé en hojd sydést om Torfastleden inom del av kommunens fastighet S6derby huvudgard 2:1 i
norra Séderby. Den 28 september 2015 § 234 fick stadsbyggnadstorvaltningen i uppdrag av
kommunstyrelsen att ta fram en ny detaljplan f6r del av fastigheten Séderby huvudgard 2:1.
Planuppdraget syftar till att méjliggbra nybyggnation av bostider, seniorbostider och forskola.
Marken ir sedan slutet av 1970-talet planlagd f6r bostadsindamal med byggritt f6r cirka 50-70
radhus eller parhus i hégst tva vaningar vilka aldrig byggts ut.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planliggning av aktuellt detaljplanomrade syftar till att skapa forutsittningar £f6r bostider och
seniorbostider samt en férskola inom del av Séderby Huvudgard 2:1.

Lage och areal

Planomradet ligger i kommunens norra del, ca 3 km nordést om Handen och direkt sydost om
Torfastleden. Planomradet avgransas i Oster och séder av befintlig bostadsbebyggelse i form av
radhus och parhus. De sydvistra och norra begrinsningarna utgors av skog.

Planomradets totala areal uppgar till ca 5,3 ha.

MARKAGOFORHALLANDEN

All mark inom planomradet dgs av Haninge kommun.

PLANPROCESSEN

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



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

detaljplanesamrad granskning antagande laga kraft genomforande

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

I kommunens gamla 6versiktsplan, antagen av kommunfullmaktige 2005-02-07 och reviderad
2012, vilken gillde nir stadsbyggnadsférvaltningen fick 1 uppdraget 2015 var planomradet
utpekat som ett forindringsomrade f6r bostider. I kommunens gillande

oversiktsplan ligger planomridet inom ett omrade med markanvindning “gles

stadsbyggd”.

Utvecklingsprogram

Planen omfattas inte av nagot utvecklingsprogram.

Detaljplaner och omradesbestammelser

Planomradet ér planlagt sedan 1977. Gillande
stadsplanen S97 mojliggor forlingning av
Ristarvigen vilket tillginglige6r planomradet samt s
tilliter bostader i form av radhus eller parhus i tre
separata kvarter lings med vigen. Planen tillater
sammanlagt 7400 kvadratmeter bruttoarea.

Kommunala miljémal Gdllande detaljplan for omradet, S97 antagen 1977
Haninge kommun stravar efter en langsiktig hallbar

utveckling - ekologiskt, socialt och

ckonomiskt. Kommunens miljéarbete utgar fran mal faststillda av kommunfullmiktige. De

malen som berdr stadsbyggandet ar foljande:

+ Koldioxidutslappen ska minska med 25 % till ar 2020 (fran 2005 ars niva).

* Energianvindningen ska minska.

* Den biologiska mangfalden ska 6ka.

* Sj6ar och vattendrag ska bli renare.

Cykelplan
I kommunens cykelplan, daterad 2010-03-08, redovisas en cykellink som saknas lings med
Torfastleden norr om planomradet. Den saknade cykellinken uppfordes under 2011.

Gronplan

Aktuellt planomrade ir inte utpekat i Haninge kommuns gronplan fran ar 1989 da marken redan
var planlagd 1977.

RIKSINTRESSEN

Planomradet omfattas inte av nagot riksintresse.


http://www.haninge.se/

FORUTSATTNINGAR

BESKRIVNING AV OMRADET

Planomradet ligger i sédra delen av kommundelen Norrby, i Norra Séderby, vilken planlades
1977 och byggdes ut till stérsta del under 1980-talet. De utbyggda delarna av detaljplanen bestar
av tit och lag smahusbebyggelse. Aktuellt planomrade bestar av blandskog och berg. Detta
omrade ir ocksa delvis starkt kuperat med kraftigt markerade bergspartier.

Kommundelen Norrby édr beldgen i norra Haninge och begrinsas av Drevviken i nordvist, vig 73
i sydvist, Vendels6-Gud6 i nordost och vig 260/ Gudobroleden i sydost. Kommundelen saknar
ett centrum.
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Planomradet markerat med rid linje pa ett flygfoto fran 2015.

BEBYGGELSE OCH STADSBILD

Norra Séderby har utformats som en smastad. Karakteristiskt f6r en sadan smastad ér att den
frimjar savil gemenskap som avskildhet och stillhet i en omvixlande miljé. I stadsbildning fér
Norra S6derby har den naturliga variationen dterinférts genom ett storre typhussortiment i
kombination med valmoijlighet betriffande fasadmaterial, firg, detaljutformning med mera.
Aktuellt planomradet dr oexploaterat. Omgivande bebyggelser dr samlade i tvd separata
bostadsomriden bade sdder och nordést om planomradet vid Hjilmvids backe och
Jarnéldersringen. Dessa bebyggelser planlades samtidigt som gillande detaljplan f6r det aktuella
omradet, vilka bestar av en blandning av radhus, parhus och friliggande villor i en till tva plan. I
vissa delar dir det dr kuperad terring dr bostdderna byggda som suterringhus. Fasaderna har
staende och liggande tripanel i r6tt, gult, vitt, gront och gratt medan detaljer gar i vitt och taken
har morkgratt eller rott tegel.



Foton av befintlig bebyggelse i bostadsomridena norr och sydist om planomradet

KULTURMILJO

Fornlamningar

I ndromradet finns sedan tidigare registrerat ett gravfilt av yngre jarnalderskaraktir samt en
runsten. I nirheten finns dven Séderby bytomt med skriftliga beldgg fran ar 1648, och intill
bytomten finns en runsten, ett gravfilt, en hog samt tva stensittningar.

I samband med planarbetet har en arkeologiskutredning utforts inom planomradet. En
fornlimning har patriffats i sodra delen (utkanten) av planomradet. Fornlimningen bestir av
Klena gardstomt fran 1700-talet enligt kartmaterial fran 1783. (se sidan 11 av arkeologiska
utredningen tillhérande planen)

Fornlimmingens lge i forhallande till planomradet Fornlianmingens omfattning

NATUR OCH LANDSKAPSBILD

Natur, mark och vegetation

I samband med planarbetet har en naturinventering och en landskapsanalys tagits fram. Enligt
naturinventeringen bestar naturen i planomradet av héllmarkstallskog, barrblandskog, blandskog
samt ett grismarksomrade med yngre 16vtrid och buskar. Ett omrade i 6ster bestir av ung tit
granskog och bedéms ha lagt naturvirde. Marken édr blockrik, vilket skapar skrymslen och en
mingd mikrohabitat bl.a. f6r groddjur och reptiler. Gamla trid och déd ved i olika former skapar
substrat f6r manga arter. Skogen har goda forutsittningar att hysa en stor mangfald av olika
artgrupper pa grund av de varierande férhallandena. Spillning av radjur, dlg och riv observerades
vid inventeringstillfillet. Stérre hackspett, ringduva, en rovfagel, en mingd smafaglar samt spar av
spillkraka observerades. Rikligt med klackhal fran olika insekter finns pa den déda veden och
nagra lagor var sa pass murkna och nedbrutna att gron skéldmossa skulle kunna férekomma i

omridet.



Topografin dr mycket varierad med berghillar samt fuktiga och vattenfyllda svackor. Hojderna
varierar mellan runt +58 m och +45 m inom planomradet och befintlig bebyggelse utanfor
planomradet ligger pa runt +40 m.

Hillmarkstallskog

Hillmarkstallskog breder ut sig framforallt 1 den
vistra delen av omridet samt i norr. I den vistra
delen dr manga av tallarna gamla och star
ljuséppet. D6d ved férekommer i form av lagor,
doda trid och doda grenar. Enbuskar vixer pa
hillarna samt ljung och renlavar. Vattenfyllda
fuktsvackor férekommer emellanat samt rikligt
med block. Flera naturvardsintressanta arter
observerades i den vistra delen och det omradet
bedémdes ha hogt naturvirde.
Hillmarkstallskogen i norr har troligen paverkats
av skogsbruk da triden var relativt unga och en
liten mangd dod ved fanns i det omradet. Detta
omride bedéms darfor ha visst naturvirde.

Barrblandskog

I den centrala och Gstra delen av omradet vixer
barrblandskog bestdende av gran, tall med inslag
av asp, bjork och 16nn. I den sydostra delen finns
gott om gamla granar, tallar, bjérkar och l6nnar.
Déd ved férekommer allmént som lagor och
staende doda triad av bade gran, tall och bjork.
Topografin dr vildigt varierad och smé berghillar
varvas med svackor ddr blabirsris och vanliga
skogsmossor dominerar. Vattenfyllda halor
forekommer ocksa och lingst 6sterut finns en
grisdominerad sluttning med ett 6kande inslag av
16vtrid. Flera olika naturvardsintressanta lavar och
mossor, svampar och spar av insekter
observerades hdr. Detta omrade bedoms ha hogt
naturvirde. Det mellersta omradet av
barrblandskogen bedéms ha patagligt naturvirde.
Hir ir triden generellt sett yngre, mangden dod
ved mindre och firre naturvardsarter observerades
hir.

Gris- och buskmarksomride i den sodra delen av omridet



Gris- och buskmarksomriade

I den s6dra delen av inventeringsomradet finns ett litet omrade som dr 6ppet och som tidigare
troligtvis varit tomtmark. Har vixer hogvuxet gris, olika orter sisom johannesort, kirleksért och
dngssyra samt buskar av Syrén, unga l16vtrdd av frimst asp och bjork. Ndgra medelalders silgar
och sma berghillar sticker upp i graismarken. Omradet bedoms ha visst naturvirde.

Naturvirdesobjekt  Naturvardsarter
- 2 Hégt naturvarde ® Blamossa
3 Patagligt naturvirde
4 Visst naturvarde
|:| Inventeringsomrade A

0 5 1 200 m

Granbarkgnagare
Grynig blaslav
Kranshakmossa
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Ortofotot visar en sammanfattning
av naturvardesinventeringens
resultat. Fem naturvirdesobjekt
registrerades och sju olika
naturvardsarter observerades pa ett
flertal olika platser.
Naturvirdesobjektens grinser ar
ungefirliga p.g.a. skogens
mosaikartade karaktar.

Ortofoto dver detaljplanomridet vilken visar resultatet av naturvdrdeinventeringen

Naturvardestrad

I samband med naturinventeringen och
lanskapsanalysen har totalt 66 naturvirdestrad
registrerats i och i anslutning till det planerade
bebyggelseomradet. De arter som registrerades
var tall, gran, 16nn och asp. De urvalskriterier
som anvandes var grova trid, gamla trid, déda
trid, haltrid och trdd med naturvardsarter. En
detaljerad sammanstallning av de inmdtta
naturvirdestriden finns i bilaga 3 av
naturinventeringen.

Norrbyskogen

Direkt norr om planomradet och norr om Torfastleden ligger Norrbyskogen som ir ett viktigt
nir-rekreationsomrade f6r Norrbyborna och dven har naturvirden som i ett linsperspektiv ar
mycket h6ga. Skogsstyrelsen har identifierat ett antal nyckelbiotoper och naturvirdesobjekt inom
omradet. I gillande 6versiktsplan 2030 har Norrbyskogen pekats ut som ett sa kallat
utredningsomrade vilken innebir att det ska utredas vilken utveckling som ér lamplig for att 6ka
mojligheterna till attraktivt boende och tillginglighet till Norrbyskogen f6r bade boende och
allminhet.



REKREATION

Planomradets nirhet till befintlig bostadsbebyggelse i norra Séderby gor att det bedéms vara
virdefullt f6r nir-rekreation. Vid filtinventeringen som utférdes 1 samband med en
landskapsanalys till planen har en mingd olika upplevelsevirden registrerats och omradet bedéms
vara mycket betydelsefullt som rekreationsomrade. En mingd stigar, bade storre och mindre,
finns i omradet. Flera platser med utsikt 6ver det omgivande landskapet registrerades.

Centralt 1 detaljplanomradet fanns en iordninggjord grillplats med bénkar. Ett antal kojor i
varierande skick vittnar om att omradet anvinds for lek. De hogsta rekreationsvirdena
registrerades i detaljplaneomradet samt i skogomradet sydvast om planomradet. Ortofotot nedan
visar kartlaggningen och lokaliseringen av rekreationsvirden och upplevelsevirden.

Bord
Grill med sittplats

| ~

Koja
Utblick

Asfalterad gc-vag

Storre stigar

Planomradegrans

Ortofoto over detaljplanomridet visar kartliggningen och lokaliseringen av refreationsvirden och upplevelsevdirden.

Den stora mangden stigar som finns i omradet vittnar om att omradet ar ett viktigt strovomrade.
Skogens struktur dr mycket varierad med férekomst av hillmarkstallskog, barrblandskog,
blandskog och l6vsumpskog och de topografiska héjdskillnaderna dr patagliga. Stora delar av
skogen ir ljus pa grund av de 6ppna hillmarkerna samt att den sédra delen verkar ha varit betad
en gang i tiden och nu bestéar av grismark med frimst gamla tallar. Skogen erbjuder en varierad
naturupplevelse. Mojligheterna till barplockning ar ocksa goda da filtskiktet domineras av blabar
med inslag av lingon.

Service och arbetsplatser

Planomradet ligger ca 3 km frin Haninge centrum med livsmedelsbutiker, specialbutiker,
restauranger, apotek, bank, post, klidbutiker mm. Ica Maxi finns ca 800 meter fran planomradet.
Ca 1,2 kilometer bort frin planomradet finns dven Port 73 vilken dr en handelsplats med utbud
av butiker, resturanger och en livsmedelbutik. Tva férskolor finns inom 500 och 900
metersavstand fran planomradet; férskolan Alen och Pirens férskola. Nirmaste skola ar
Batmansskolan, grundskola arskurs F-5, som ligger ca 750 meter séder om planomradet.
Nirmaste skola med hégstadium dr Vendelsomalmsskolan, arskurs F-9, vilken ligger ca 2 km
sydost om planomradet. En resursskola, Martensbergsskolan ligger ca 1,5 km fran planomraidet.



GATOR OCH TRAFIK

Géng- och cykelnat
Inget befintligt gang- och cykelnidt finns inom planomradet idag. Lings den f6r planomradet
aktuella delen av Jarnaldersringen gar en gang- och cykelvig som tillhér de mindre gang- och
cykelvigarna i kommunens cykelnit. Denna
gang- och cykelvig gir i soder genom
radhusomradet Séderby och 6vergar till
blandtrafik strax efter att ha passerat en
gang- och cykeltunnel under S6derbyleden.
I h6jd med radhusomradet Séderby korsas
den av en gang- och cykelvig som 1
nordvist mynnar i skogen, i den sodra
inden av detaljplaneomradet. Oster om
Jarnéldersstigen 16per ett regionalt
cykelstrak lings med Lv 260, Gudébroleden
mot Tyres6 kommun i norr.

Cykelvigen ling med Jarnaldersringen, vy soderut

Kollektivtrafik

Vid den nidrmaste héllplatsen, Jarnalderringen, stannar buss 806 Gullmarsplan—Séderby och buss
836 Handenterminalen — Norrby/Brandbergens centrum. Buss 806 gir endast vid pendlingstider
pa vardagar och i en riktning. P4 morgonen gar den fran S6derby mot Gullmarsplan med 10-
minutersintervall 1 rusningstrafik. Pa eftermiddagen gar den at andra hallet med en turtithet pa 8-
12 minuter under eftermiddagens rusningstrafik. Turtdtheten f6r 836 dr i hogtrafik tva ganger i
timmen mellan Handenterminalen och Norrby, medan turtitheten mellan Handenterminalen och
Brandbergens centrum endast dr en gang i timmen.

Den nya pendeltagsstationen, Station Vega, beriknas vara firdig i borjan av 2019. Denna station
kommer att mé6jliggora olika upplage for bussar att mata resendrer fran nirliggande omraden och
for bussforbindelser mot andra orter. Enligt Trafikverket kommer stor vikt att liggas vid att bytet
mellan buss och pendeltag blir bekvimt och sikert. Vega pendeltagsstation ligger cirka 1.65
kilometer bort fran planomradet.

Gatunat

Inga befintliga vigar finns inom omradet idag. Biltrafiken nar planomradet via Ristarvigen som
grenart sig frin Jarnaldersringen. Planomradet berors i huvudsak av vigarna/gatorna
Tortfastleden, Jarnildersringen och Ristavigen/Hjilmvids backe. Torfastleden tillhor klass 5
enligt funktionell vagklassificering i den nationella vigdatabasen och dr dirmed en stadsgata 1
huvudvignitet. Jarnaldersringen tillh6r klass 6 och ér en uppsamlingsgata i huvudvignitet,
medan Ristavigen tillhér klass 7 och dr en lokalgata i det lokala vagnitet. Aktuella
hastighetsgrinser i anslutning till planomridet 4r 60 km/tim pd Torfastleden och 30 km/tim pa
Jarnéldersringen och Ristavigen. Pa Jarnaldersringen, strax norr om korsningen med Ristavigen,
har man byggt fartdimpande étgirder i form av avsmalning.
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Fartdimpande atgird pa Jarnaldersringen Korsningen Torfastleden/ Jarndldersringen, vy dsternt

Parkering

I det befintliga radhusomradet norr om planomradet finns inga privata garage eller
parkeringsplatser i anslutning till enskilda bostider. Gemensamma parkeringsplatser ir placerade i
bérjan och slutet av Hjdlmvids backe i form av garagelingor med en plats for varje hushall. Vid
korsningen Ristarvigen-Hjilmvids backe finns dven ett antal markparkeringsplatser f6r
bescksparkering.

Inga befintliga parkeringsplatser finns inom planomradet idag med undantag f6r en mindre del av
Ristarvigen, 1 anslutning till planomréadet 6stra kant ddr det finns platser f6r besoksparkering pa
kommunens mark. Det dr S6derbyh6jdens samfillighetsférening som skoter parkeringsplatserna.
Samfillighetsforeningen har ett nyttjandeavtal med kommunen sedan 2002 som tilliter dem att
nyttja befintlig vigmark pa Ristarvigen for parkering under forutsittning att inga
framkomlighetsproblem uppstar. Detta omrade ingar 1 aktuellt planomrade och enligt avtalet kan
kommunen nir som helst exploatera omradet och ta det 1 ansprak.

Befintliga gastmarkparkeringar pa kommunens mark

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Planomradet innehaller inga kinda markféroreningar.

Buller

Nordvistra del av planomradet ar utsatt for en del trafikbuller fran Torfastleden. En separat
bullerutredning har darfér gjorts. Resultat av bullerutredningen har redovisats pa sidan 21, under
rubtiken Hdlsa och sikerbet - Buller.
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Trygghet

Planomradet ér idag inte bebyggt och det finns ingen visuell kontakt mellan befintliga strak i
skogen och gangvigarna runt om planomradet. Detta gor att det kan upplevas som otryggt under
morka eftermiddagar och kvillar. Inget av straken édr forsedda med belysning.

Radon

Vid en tidigare radonmitning har spar av en hogre radonhalt patriaffats inom 6stra delen av
planomradet, kallat bostadskvarter 1 i féreslagna detaljplanen 1 pagaende planarbetet.

MARKFORHALLANDEN

Geotekniska forhallanden jordart

Enligt SGU:s jordartskarta utgérs planomradet av berg. Méjligheten till infiltration bedéms som
mycket dalig i omradet. Uppskattat jorddjup till berg i stérre delen av omradet bedémits till 0-1 m.

Uppskattat djup till berg
(m)

>50
] 30-50
20-30
10-20
5-10

3-5
1-3
0-1

o Uppmatt djup

]ordam/éan‘a (SGU 2076) jard[ﬁup;,éaﬁa (SGU, 2076)

Grundvatten

Inga grundvattennivamatningar har utférts inom planomradet. Beaktande de sma till obefintliga
jorddjupen bedéms dock en mattlig grundvattenbildning ske inom planomradet. En stor del av
avrinningen sker som ytavrinning till omgivande sinkor och flackare omraden dir
grundvattenbildning sker. Inom planomradet ir det generellt mindre jordpartier vilka kan
innehalla grundvatten. Grundvattennivan i héjdomradet bedéms generellt vara nagra meter under
markytan men beaktande de sma magasinsvolymerna si kan det férekomma ytligt grundvatten i
samband med storre nederbord.

Avvattning (dagvatten)

Avrinning at soder och Oster sker mot ett storre grundvattenmagasin vid Séderby. Det finns en
utredning utférd ca 700 m s6der om planomradet som indikerar artesiskt grundvatten
(grundvattenniva 1 friktionsjord underlagrande lerjord 6ver markniva) och sittningskinsliga
lerjordar (Ramboll, 2015).

Grundvattenbildning till detta stérre magasin bedoms frimst ske i 6vergangen mellan
héjdomraden och omkringliggande flacka ligomraden. I denna randzon bedéms jordarterna
besta av friktionsjord alternativt torrskorpelera. Avrinning at vist och norr sker mot lagomradet
vid Torfastleden ddr infiltration bedéms ske i randzonen mellan héjd- och lagomradet.
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TEKNISK FORSORJNING

Vatten och spillavlopp

Inom planomradet finns inga vatten- och avloppsledningar. Kommunala vatten- och
avloppsledningar finns i anslutning till planomradets Gstra sida vid korsningen Ristarvigen-
Hjilmvids backe.

Dagvatten

Kommunens dagvattenstrategi, antagen av kommunfullmiktige 2016-09-12, ir vigledande
betriffande dagvattenhanteringen. Enligt dagvattenstrategin ska dagvattnet i forsta hand
omhindertas lokalt, det vill siga pa egen tomtmark. I andra hand ska vattenflodet utjimnas och
tordrojas innan avledning till recipient. Fororenat dagvatten ska renas fore infiltration eller
utslipp till vattendrag. Avrinningen frin en tomt/markomrade ska inte 6ka efter exploatering
jamfort med fore.

Planomradet ingar i Drevvikens avrinningsomrade. Haninge kommun har 2013 tagit fram en
egen recipientklassificering for 34 sjoar och vattendrag i kommunen. Enligt klassificeringen anges
Drevvikens status som kinslig, det ekologiska virdet som ligre samt rekreationsvirdet som hogt.
Den sammanvigda bedémningen anger Drevviken som skyddsvird. (Haninge kommun, 2013).

Drevvikens ekologiska status dr enligt arbetsmaterialet 1 VISS (Vatteninformationssystem Sverige)
mattlig pa grund av 6vergddning. Miljokvalitetsnormen sager att Drevviken skall uppna god
ckologisk status till ar 2021. Den kemiska ytvattenstatusen ar 2014 uppnar ej god, undantag med
mindre stringa krav pa kvicksilver och kvicksilverféroreningar och med undantag av tidsfrister
for Pentabromerad difenyleter till 2027 och Tributyltennféreningar till 2021.

FORANDRINGAR - PLANFORSLAG

Detaljplanen kommer att skapa forutsittningar for bostidder och seniorbostider samt en forskola
inom del av S6derby Huvudgard 2:1. Bebyggelsen anpassas i sa utstrackning som mojligt till
omradets naturmiljé och kuperade mark samt anslutas till befintlig bostadsbebyggelse pa ett
passande sitt.

Perspektivskiss-flygbild over planomradet
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KVARTERSMARK

Bostader

For att uppna kommunfullmiktiges mal om foérbittrad folkhilsa ska planavdelningen verka for
en varierad och upplevelserik stad med narhet till rekreationsomraden.

Planforslaget skapar forutsittningar for ett flertal olika hustyper inkluderande flerbostadshus 1
form av loftgangshus, seniorbostadshus och radhus (B) i nirhet till befintlig natur och ger storre
mojlighet att bo 1 ndrhet av ett natur- och rekreationsomrade. Planférslaget mojligeér uppfoérande
av cirka 249 bostiader dir 66 lagenheter ér i ett seniorbostadshus, 10 stycken i radhus och cirka
stycken 173 1 flerbostadshus samt en forskola. Totalt innebér detta cirka 13000 kvadratmeter
bruttoarea bostider, 5300 kvadratmeter bruttoarea garage samt 1200 kvadratmeter bruttoarea
lokaler f6r forskoleverksamhet. Bruttoarean innefattar den totala summan av alla vaningsplan
exklusive souterringvaningar. Slutligt antal bostider/BTA och férdelning mellan bostads- och
ligenhetstyper regleras narmare i bygglovsskedet inom ramen for planbestimmelserna.

Det nya bostadsomradet kommer att bestd av 3 bostadskvarter grupperade pa varsin sida av
lokalgatan, forlingningen av Ristarvigen (LOKALGATA). Kvarter 1 bestar av radhusenheter 1
tva lingor med tillh6rande gemensamma parkeringsplatser, kvarter 2 bestir av 5 loftgangshus och
kvarter 3 bestar av ett ellipsformat seniorbostadshus.

Bostadskvarter 3

/

 /
7 |

/2

SODERBY HUVUDGARD
SAMRADSHANDLING
ILLUSTRATIONSPLAN

Skala 1:1000:

Lilustrationsplan dver planomridet

Forskola

Planférslaget skapar dven forutsittningar for en forskola (BS) med 4 avdelningar om cirka 1200
kvadratmeter bruttoarea pa de 2 fOrsta vaningarna av loftgangshus F. Forskolan har sin gird om
cirka 1100 kvadratmeter pa marken 6ster om hus F i bostadskvarter 2.
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GESTALTNING - KVARTERSMARK S

Kvartersmark Bostader-Riktlinjer for gestaltning,
utformning och utemiljcer

Huvudprincipen for utformning av planen ar att den nya O (S -
bostadsbebyggelsen lokaliseras inom tre av de redan L B 24
planlagda omradena i den gillande detaljplanen fran 1977, P\ A e 1)\
for att inte iansprakta storre delar av skogen dn den mark A= ‘
som redan ir planlagd. Samtidigt anpassar sig planen till Z \ ‘
inventerade naturvirden och rekreationsvirden inom Gillande detaljplan for omradet
planomradet sa langt det dr moijligt. Planen tar dven hinsyn till befintliga bostadsomraden i
nirheten genom planering for ligre bebyggelse dir planen anslutas till dem.

| j
I\t v

Bebyggelsen i1 planomradet utgar fran en 6ppen struktur 1 kuperad terring vilket gor det mojligt
att anpassa bebyggelsen efter markens férutsittningar samt att undvika instingda boendemiljGer
som gor det svart for allminheten att ta sig till naturen. Byggnaderna har placerats och utformats
med hinsyn till terringen, naturmiljon och befintliga narliggande bostider i nirheten sa langt som
det ar mojligt.

Gestaltningen har begrinsat ianspraktagande av mark och natur och en storre del av naturmarken
och naturvirdena har sparats jamfort med den gillande planen genom hinsynsfull placering av
husen 1 terringen samt planbestimmelser av begrinsande karaktir.

Inom bostadskvarter 1, lings med lokalgatan och lingst 6sterut 1 planomradet mot befintlig
radhusbebyggelse, foreslas radhus med gemensamma markparkeringsplatser (P,). Kvarterets lige
stiller krav pa anpassning till savil befintliga nirboende som pa att skapa bostider som tar
hinsyn till naturvirdena. Radhusbebyggelse, med den linga smala och liga dimensionen, passar
bra i den 6stra delen av planomradet da hir dr en plats med en remsa med ldgre naturvirden
enligt naturinventeringen (se illustrationsplan pa naturvirdekartan pa sida 27) samt att radhus ar
mer passande i forhallande till befintlig bebyggelsetyp bade nordost och s6der om bostadskvarter
1. Denna typ av bebyggelse fungerar som en mild 6vergang mellan befintligt radhusomrade och
hégre bebyggelsen pa vistra sidan av planomradet.

Tillgang till radhusenheterna sker direkt genom lokalgatan(LOKALGATA) 6ver gang- och
cykelvigen(GCVAG) till respektive radhusenhet eller genom en gangvig som férgrenar sig frin
tillfart till gemensamma parkeringsytan. Dar radhusbebyggelsen ligger pa en hogre niva dn
gatunivan fir stédmur och trappor uppforas. Detta har reglerats som en (f;) bestimmelse vilken
innebir att stodmur, trappor och ramp far utféras. Utnyttjandegrad/fastighetsindelning av
kvarteret har reglerats som
en (e,) bestimmelse vilket
innebir att storsta
byggnadsarea for varje
huvudbyggnad dr 70
kvadratmeter. Minsta
tomtstorlek f6r radhus dr 90 ]
kvm. For varje radhusenhet m || 63 e )

far en komplementbyggnad e R e e
med max 10 kvm area R }"'U"'."‘ O =iy v
byggas. Utover detta far en : -
gemensam
komplementbyggnad

ﬂ_

Hlustrationsbild av radbhusen
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uppféras med sammanlagd byggandsarea pa 15 kvadratmeter. Taket och delar av fasaden ér
tinkta att utforas av pannplat. Radhusbebyggelsen har utformats med pulpettak. Storsta tillitna
taklutning dr 8 grader. Hushdjd har reglerats genom hégsta byggnadshéjd i meter 6ver nollplanet
och hogsta antal vaningar- tva vaningar- pa plankartan. Utover detta far souterringvaning (s)
térekomma pa de tva forsta radhusenheterna visterifran dér topografin mojliggér en sadan
vaning.

Planen ger méjlighet till 10 radhusenheter.

Det gir en nord-sydlig stig genom kvarteret vilken ér inventerad i landskapsanalysen. Stigen ska
dras om ddr den har krockat nagot hus. Krav pa anlidggning av saknade partier av stigen har
reglerats genom en (n,) bestimmelse samt en (x) bestimmelse som anger att marken ska vara
tillgdnglig for allmingangtrafik.

I bostadskvarter 2, lingre visterut och lings med lokalgatan, foreslas 5 loftgangshus (namnges till
hus B till F) vilka ligger i titt samspel med skogen runtomkring. Hogsta antalet vaningar varierar
mellan 4 till 5.

Husen ligger med gaveln mot gatan. De uppdelade byggnadsvolymerna bidrar dels till ett
varierande intryck i omradet, dels till att halla naturmiljén inom och utanfér planomradet
tillgdngligt f6r allmidnheten genom mer inslipp genom gardarna. Detta har reglerats som en (x)
bestimmelse pa gardarna i kvarteret 2 dir det dr lampligt. (x) bestimmelsen innebir att marken
ska vara tillginglig for allmén gangtrafik. For att sakerstilla att gardarna inte spérras pa grund av
bebyggelsen eller bilar har tva bestimmelser reglerats; (m00) som anger stérsta husbredd mot
lokalgatan i meter och (P,0) bestimmelse som bl.a. anger antal parkeringsplatser som far
anordnas pa utrymmen mellan tva loftgangshus.

Llustrationsbild av loftgangshus i bostadskvarter 2

Utnyttjandegrad for kvarteret har reglerats som en (e,) bestimmelse vilket medger
”flerbostadshus med stoérsta byggnadsarea 1 hundratal kvadratmeter” f6r respektive loftgangshus.
Utover detta medger planen souterringvaning (s) i loftganghus B och F. Hush6jd har reglerats
genom hogsta byggnadshojd i meter 6ver nollplanet och hégsta antal vaningar.

Planen ger méjlighet till cirka 173 ligenheter inom bostadskvarter 2.

Mitt 1 omradet, pa bostadskvarter 3, dr seniorbostadshuset Grandliving (hus A) inplacerat.
Volymen ir dominant och tronar pa bergets hogsta punkt. Den dr placerad med lite luft i s6der
mot lokalgatan f6r att minimera avstand fran huvudentré till parkeringen i norr samt for att
minska volymens dominerande kinsla fran lokalgatan. Byggnaden ir tillginglig fran sdder genom
en terrainganpassad gangvag (en kombination av ramp och trappa) och norrifran genom en
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gangvig samt en smalare bilvig som har forgrenat sig fran lokalgatan (LOKALGATA-
bestimmelse pa plankartan) och leder till en markparkeringsplats (p,) som tillh6r Grandliving.
Byggnaden har utformats som en rund byggnad med gront tak omsluten av en inglasad tridgard.
Ringen trycks ned 1 norra dnden for att ge ljus in pa girden och byggnaden far en karaktiristisk,
stark identitet. Volymens hogsta antal vaningar varierar mellan 2 vaningar pa norra sidan och 7
vaningar pa sodra sidan. Hogsta tillaitna byggnadshojd pa seniorbostadskvarteret har reglerats
med hogsta byggnadshojd 6ver nollplanet for punkt a-ligsta punkten och punkt b-hogsta
punkten. En jaimn lutning mellan punkt a och punkt b har féreskrivits for taket. Det har reglerats
genom bestimmelsen (v,) pa plankartan. Utnyttjandegrad for kvarteret har reglerats genom en
(e;) bestimmelse vilket medger ”flerbostadshus med storsta byggnadsarea i hundratal
kvadratmeter”. Minst 18% av byggnadsarean ska uppforas som gemensam tridgard. Planen
medger dven tva vaningsgarage (Garage) under huset med plats f6r 59 bilar. Ellipsen ar cirka 51
meter ginger 68 meter stor.

8 1785
7 41860 L
| PLANS 73,00
T _ e Il
T = TZ_PLAN 4 +70.00
- — HE HE A 7 PLANT +£7.00
+£560 7 — O WO < i T ]
— = == [===—1] 7 [ %7 PLAN 2 +54.00
' Y Y O P i W o [ ]
+6100 57 —f 11 ot I | = L1 PLAM 1 +61.00
| S pob o oo ool o  oiana o
7,00
"/ GARAGEPLAN -7 +54 30 I | | kvi
57 GARAGEPLAN -3 +51.80 FLAN = ‘Hm

Sektion genom Grandliving-hus
Planen ger mojlighet till cirka 66 ligenheter inom bostadskvarter 3.

Generellt far vind inte inredas for bostadsindamal. Teknikrum far anordnas och Overstiga
angiven hojd. Hogsta nockhojd for uthus édr 4,0 meter generellt sett inom hela planomradet.

Utomhusmiljoén pa bostadskvarter 2 utgdrs av bostadsgardar som delvis dr 6ppna for allminheten
och fungerar som passager mellan lokalgatan och kvarvarande natur i omradet. Detta har
reglerats som en (x) bestimmelse pa plankartan dir det ar limpligt vilket innebir att marken ska
vara tillginglig for allmédngangtrafik.

Gardarnas naturmark och de virdefulla triden som matts in i naturinventeringen ska sparas i sd
hog grad som mojligt fOr att bevara intressanta utemiljoer som erbjuder bra utevistelse. Detta har
reglerats i planen med en bestimmelse om tradféllningsférbuds (n,). Denna bestimmelse
kompletterade med prickmark sikerstiller bevarande av karaktirsgivande natur, branter och
héjdpartier.

Omsorg ska dgnas at fasadutformning och materialval. All bebyggelse ska utféras med inslag av
natutligt eller naturliknande material i fasad. Detta har reglerats som en generell bestimmelse pa
plankartan. f,- och f; bestimmelser reglerar omfattning av vegetationstak pa byggander inom
planomradet. f,-bestimmelse stéller krav f6r sedum eller annat vixtmaterial med likvirdiga
egenskaper som taktickning medan f;-bestimmelse stiller krav att minst 75% av takytan skall
uppforas av vegetationstak. Detta for att mogligeora takterrass for ligenheterna pa sista vining av
hus E och hus F i bostadskvarter 2. Seniorbostadshuset har en gemensam tridgard och en grén
profil med sedumtak. Ovriga omriden ska ocksa ges ett gront och lummigt intryck.
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Forskolegirden dr placerad i direkt anslutning till naturomradet. Nirheten till naturen dr en fordel
och gor att lekplatsen inte dr fardigkonstruerad, utan bidrar till féranderlighet. For forskolan ska
en val gestaltad gard for lek och utevistelse anordnas. Lekgarden ska vara avgrinsad.

Det ar viktigt att forskoleverksamheten inte skapar svérigheter for biltrafiken vid rusningstid samt
att det skapar en siker miljé for barnen dér de limnas och himtas. Saledes avsitter planen
utrymme fOr en av- och péstigningszon pa lokalgatan vid férskolan.

Komplementbyggnader

For varje radhusenhet 1 bostadskvarter 1 far en komplementbyggnad med maximum 10
kvadratmeter (area) byggas. Utover detta far komplementbyggnad uppfoéras med sammanlagd
byggandsarea pa 15 kvadratmeter (e,).

Pa bostadskvarter 3 far komplementbyggnad uppféras med en sammanlagd byggnadsarea pa 15
kvadratmeter (€3).

Bebyggelsens placering

Bebyggelsens placering styrs genom bestimmelser om ”prickmark” — mark som inte far bebyggas
med byggander, plank och mur, ”korsmark” — mark dir endast komplementbyggnader far
uppforas och “ringmark” — mark som endast far byggas 6ver med planterbart bjilklag. Alla
huvudbyggnader pa bostadskvarter 2 (Hus B till Hus F) ska placeras med gavel mot
forgardsmark.

Anlaggning for hantering av dagvatten

Allt dagvattnet fran kvartersmark kommer att fordrojas i tre separata magasin for respektive
bostadskvarter, se bilaga 4 i dagvattenutredningen. Magasinen foreslas dimensioneras for att
tordroja ett 20-arsregn.

TILLGANGLIGHET

Tillgiangligheten regleras av gillande lagstiftning. Allmant giller kommunens vigledning f6r
arbete med funktionsnedsittningsfragor (Litt och ritt for alla, antagen 2013) samt FN:s
konvention om rittigheter for personer med funktionsnedsittningar. Planomradet tillgiangliggors
genom en lokalgata genom omradet. Lokalgatan och gangvigar ska anliggas sa att
tillginglighetskrav uppfylls, vilket ska kontrolleras i bygglovsskede. Aven Sédertérns
brandférsvarstorbunds riktlinjer om framkomlighet £6r riddningstjanstens fordon ska foljas.

ALLMAN PLATS

Natur och rekreation

For att sikerstilla bevarande av och tillganglighet till naturomradet anges all skogsmark inom
detaljplanegrinsen- férutom mark avsedd for kvartersmark, lokalgatan och tekniska anliggningar-
som allmin naturmark(NATUR). En fin inventerad utsiktspunkt norr om hus B pa
bostadskvarter 2 har bevarats och tillgiangligejorts genom krav pa anliggning av en stig.

Anlaggning for hantering av dagvatten

Dagvatten fran lokalgatan och gang- och cykelvigen avleds till ett makadamdike lings med
lokalgatan dir det f6rdr6js och renas innan avledning till ledning som ansluter till dagvattennitet i
Hjialmvids Backe. For att hantera det fldde som inte kan omhindertas av ledningssystemet,
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foreslds att det anldggs avskiarande diken. Syftet med dikena dr att skydda lidgre liggande befintlig
bebyggelse mot Gversvimning. Avskirande diken dimensioneras for att kunna hantera minst ett
100-4rsregn.

Tryckstegringstation
En tryckstegringsstation (E,) for dricksvatten féreslas vister om bostadskvarter 1 vid lokalgatan.

Transformatorstation
En transformatorstation (E,) foreslas 1 planen, soder om markparkeringsplatser som finns sydvist
om Grandliving inom bostadskvarter 3.

GATOR

For att uppna kommunfullmiktiges mal om minskade koldioxidutslapp tillimpar planavdelningen
foljande prioriteringsordning i planprojekt. I forsta hand ska gaende prioriteras, i andra hand
cyklister, 1 tredje hand kollektivtrafikresenirer och 1 sista hand bilister.

Planen ger mojlighet till en separat gang- och cykelvag lings med lokalgatan.

Planférslaget prioriterar gaende genom en 6ppen struktur vilken ger giende maijlighet att ta sig
till naturen. I bostadskvarter 2 kommer inte att finnas nagon ytparkering pa gardarna; med
undantag for ndgra enstaka handikapsparkeringsplatser. Gardarna kommer att kunna anvindas av
bade boende och allminhet for lek och rekreation. Gardarna kommer aven att fungera som
tydliga passager och Gvergangar fran gatan till naturen.

Generdsa utrymmen for cykelparkering kommer att kunna rymma béade vanliga cyklar,
cykelvagnar och ladcyklar, allt for att underlatta och uppmuntra vardagliga transporter med cykel.

Ristarvagen

Forlingning av Ristarvigen genom planomradet planliggs som lokalgatan(LOKALGATA)-
allmin plats med kommunalt huvudmannaskap. Lokalgatan avslutas med en vindplats vister om
Grandliving. Lingst norrut tillgangligetrs seniorbostadshuset och dess markparkeringsplats
genom en kvartersgata som ar en smal fortsittning av lokalgatan pa kvartersmark. En
projektering av lokalgatan har utférts och ligger till grund for plankartan. Vid fortsatt projektering
kommer viss justering ske.

Géng- och cykelnat

En ging- och cykelvig (GCVAG) har méjliggjorts lings med lokalgatan vilken fortsitter sdderut
mot befintliga radhusomradet séder om planomradet. Gang- och cykelvigen ansluts Osterifran till
en GC-vig lings med Jarnaldersringen som tillhér de mindre gang- och cykelvigarna i
kommunens cykelnit. Oster om Jirnildersringen 16per ett regionalt cykelstrik lings med
Gudébroleden mot Tyres6 kommun 1 norr. Gang- och cykelvigen anslutas dven frin séder till
Soderbyleden och direfter till gaing- och cykelvigen vid Torfastleden.

Kollektivtrafik

Promenadavstandet till nirmaste hallplatsen fran planomradet ar endast cirka 400 meter och
lokala busslinjer- buss 806 Gullmarsplan—Séderby och buss 836 Handen terminalen —
Notrby/Brandbergens centrum stannar med 8-12 minutersintervall i rusningstrafik.
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Inga busshillplatser for kollektivtrafik planeras inom planomradet. Omradets gata ar inte
planerad for busstrafik.

Gatunat

Trafikutredning for detaljplanen visar att kapaciteten i korsningen Torfastleden/Jirnéldersringen
beriknas vara god vid samtliga
scenarier (se trafikutredningen)
darfor krivs det ingen storre
ombyggnad. Skulle trafiken 6ka
ytterligare, som vid berakningarna
av 50 % extra trafik, kommer det
att krivas atgirder.

Trafiken pa Jarnaldersringen
kommer att 6ka nagot och det
innebir att det bor Overvigas att
ersatta nuvarande avsmalning med
en upphojd gang- och
cykelpassage. Ramperna for
upphojningen anpassas till RiBuss.

Nuvarande avsmalning pa korsningen |arndldersingen-Ristarvigen

Bilparkering
Planférslaget ger totalt mojlighet till 258 parkeringsplatser inom kvartersmark varav 10
handikapsparkeringar och 32 besoksparkeringar.

Enligt statistik fran Statistiska centralbyran ligger planomradet 1 ett omrade dar boendetithet
tillsammans med bilinnehav ger ett grundparkeringstal om 1,0. Planomradets narhet till
kollektivtrafik, skola och férskola samt olika bilbehov i olika bostadstyper och olika
ligenhetsstorlekar gor det mojligt att redigera p-talet, i det hir fallet enligt nedan:

Ett grundparkeringstal pa 0,9 har tillimpats £6r flerbostadshus i planen.

e Ligenhetsstorlek mindre 4n 30 kvadratmeter ger 0,63 bilplatser per ligenhet
e [Ligenhetsstorlek mellan 4n 30 och 60 kvadratmeter ger 0,9 bilplatser per ligenhet
e Ligenhetsstorlek storre 60 kvadratmeter ger 1,08 bilplatser per ligenhet

P-tal pa 1,50 har tillimpats f6r radhusenheter.

Boendeparkering

Boendeparkering for kvarter 1 har anordnats som gemensam markparkering (P,) med plats f6r 15
bilar varav 1 handikaps parkering. Boendeparkering ska ordnas f6r bostadskvarter 2 1 ett
gemensamt underjordiskt garage(Garage) mellan loftgangshus E och F samt mellan hus D och E.
Detaljplanen medger att mark ovanpa garaget far byggas med planterbart bjilklag (ringmark pa
plankartan). Planf6rslaget mojliggor cirka 143 parkeringsplatser i garaget. Grandliving har eget
garage (Garage) 1 tvavaningar med infart fran vindplanen. Dir finns plats f6r 59 bilar.

Besoksparkeringsplatser

Besoksparkeringsplatser ska anordnas pa kvartersmark. Parkeringstal for bes6ksparkering dr 0,1
per ligenhet. I illustrationsplanen tillhérande planférslaget har ordnats 28
bestksparkeringsplatser (P,) och 6 handikapparkeringsplatser (P,). Seniorbostadshuset har egen
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bescksparkering (P,) beligen norr om huset i direkt anslutning till norra entrén med plats f6r 7
bilar varav 3 handikappsparkeringar.

Cykelparkering

Utrymmen f6r cykelparkering i planen for respektive bostadskvarter ska finnas. Inom
bostadskvarter 1 finns 10 cykelplatser i ett uthus. Inom bostadskvarter 2 finns plats f6r 40 cyklar
for respektive hus pa bottenvaningen mot gatan.

GESTALTNING — ALLMAN PLATSMARK

Lokalgata

Lokalgatan innehaller trafikytor for bilar och separat gang- och cykelvig. Infart till de
gemensamma parkeringsplatserna tillhérande radhus, garaget inom bostadskvarter 2 och
gistparkeringsplatser pa bade sidor av gatan sker fran lokalgatan.

Vandplats
I slutet av lokalgata har en vindplats lokaliserats. Darifran sker infart till ett tvavaningsgarage
under seniorbostadshuset.

Gang- och cykelvag mot séder
Gang- och cykelvigen lings med lokalgatan fortsitter sbderut strax Oster om forskolegarden.

Den anslutar sig till en befintlig ging- och cykelvig s6der om planomradet f6r vidare anslutning
till S6derbyleden och Torfastleden.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark
Planomradet innehaller inga kinda markféroreningar. Innan ny bebyggelse kan paborjas ska

potentiell markférorening undersékas och eventuella reningsatgirder faststallas samt utféras vid
behov.

Buller

Bullersituationen har utretts under planarbetet. Resultatet visar att nordvistra delar av
planomradet dr utsatt fOr trafikbuller frin Torfastleden. Buller fran trafik inne pd omradets gata
bed6éms inte uppna sadana nivéer att riktvirden f6r buller hotas.

Ekvivalent ljudniva vid fasad
Bullerberikningen har gjorts for ar 2035. Riktvirdet 55 dB(A) ekvivalent niva utomhus vid fasad
bedoms enligt utredningen till stérsta del klaras i planomradet (bilaga 1) med undantag for:

Hus 2: Gaveln mot vister beraknas fa ekvivalenta ljudnivder mellan 56 och 58 dBA,d v s
riktvardet Gverskrids.

Hus 3: Gaveln mot vister beraknas fa ekvivalenta ljudnivder mellan 55 och 58 dBA.

Hus 4: Langsidan mot norr i vistra delen beriknas fa ekvivalenta ljudnivaer mellan 56 och
57 dBA, d v s riktvirdet 6verskrids.

I 6vrigt klaras riktvirdet 55 dBA f6r samtliga ligenheter.
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Bilaga 1: Ekvivalent bullerniva frin vég tva meter dver mark- prognos 2035

Ljudnivaer pa uteplats

Riktvirdet for maximal ljudniva, 70 dBA, avser (endast) ljudniva for uteplats i anslutning till
bostad och giller alltsa inte lings hela fasaden. Pa uteplats giller dven riktvardet for ekvivalent
ljudniva 50 dBA. Varje bostad bor ha en uteplats, gemensam eller privat, dir riktvirdena klaras.

Riktvirdet klaras om uteplats ordnas inom omrade med mindre dn ekvivalent ljudniva, 50 dBA,
och maximal ljudniva, 70 dBA, d.v.s. inom grénmarkerat omrade pa bilagorna 1 och 2. For
flertalet lagenheter kan riktvirdena klaras dven pa privata uteplatser/balkonger.

Mojliga atgirder f6r Hus 2-4

For ligenheterna med rum dir riktvirdet f6r ekvivalent ljudniva 6verskrids, lings gaveln vid hus
2 och 3 och lings fasad mot nordvist vid hus 4, bor minst hilften av bostadsrummen vara vinda
mot sida dir ekvivalent ljudniva, 55 dBA, och maximal ljudniva, 70 dBA, klaras.

Moijliga atgarder for att klara sida dar 55 dBA klaras kan t.ex. vara:

e Skirmad eller inglasad balkong dir vidringsfonster ir skirmat av balkongskirmen
e Burspraksfonster

Mojliga atgirder f6r Uteplatser

Riktvirdet klaras om gemensamma uteplatser ordnas inom omrade mindre dn ekvivalent ljudniva,
50 dBA, och maximal ljudniva, 70 dBA. Men om ambitionen ir att riktvirdena dven ska klaras pa
privata uteplatser krivs atgirder for vissa ligenheter. Dessa kan t.ex. vara:

e lokala skirmar vid uteplats
e (delvis) inglasning av balkong
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Bilaga 2: Mascimal bullerniva fran vig tva meter dver mark- prognos 2035

Ljudnivaer pa befintlig bebyggelse

Vid genomférande av planen tillkommer trafik pa Ristarvigen och pa omgivande vagar vilket gor
att ljudnivaerna for befintliga kringligeande bostadshus kommer att f6rindras. Bullerutredningen
har tittat pa forindring av ljudnivderna for befintliga bostidder som ligger ndrmast Ristarvagen.

Fastighet Vaning | Ekvivalent Ekvivalent Forindring av
ljudniva i ljudniva vid ekvivalent
nuliget (ABA) | genomforande | ljudniva vid
av planen genomforande
(dBA) av planen
(dBA)
Hjdlmvids Backe 1 ! 3 18 7
2 35 49 +14
. . 1 53 53 0
Hjalmvids Backe 2 3 3 5 1
o - 1 52 53 1
Hjialmvids Backe 8 3 3 7] |

Ljudnivaforindring i befintliga bullerntsatta bostader vid Ristarvagen och dess forlangning

Boende vid Hjilmvids Backe 1, i sydvistra delen av bostadsomradet Hjalmvids Backe, kommer
att fa den storsta ljudnivaférindringen. Ekvivalenta ljudnivin berdknas 6ka med 14-17 dBA. Den
stora forandringen beror pd ”nya gatan” med upp till 1 500 fordon/dygn strax s6der om
Hjilmvids Backe 1. Dock kommer riktvirdet, 55 dBA, klaras med god marginal dven efter
genomforandet av planen.

For boende vid Hjilmvids Backe 2-8, i sydostra delen av bostadsomradet Hjdlmvids Backe nira
Jarnéldersringen, beraknas ljudnivan férandras marginellt. Detta dé ljudnivaerna frin
Jarnaldersringen dar trafikbkningen och darmed ljudnivadkningen vid genomférande av planen ar
liten 4r helt dominerande.
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Transporter med farligt gods
Planomradet ligger inte inom riskavstand for transportled med farligt gods.

Trygghet och Sakerhet

Inom omridet ska en trygg och befolkad gata skapas med plats for gang- cykel- och biltrafik
vilket ska bidra till en trygg- och siker bostadsmilj6. Gang- och cykelbanan skiljs fran
motortrafik.

Radon

Vid en tidigare radonmitning har spér av en hogre radonhalt-cirka 32- patriffats inom Ostra
delarna av planomradet, dar det kallas for bostadskvarter 1 1 pagdaende planarbetet. Infor
byggskede behover radonmitningar genomfoéras, vid forh6jd radonhalt ska krav stallas pa
radonsiker grundliggning.

TEKNISK FORSORJNING

Dagvatten

Med foreslagen exploatering 6kar andelen hardgjord yta i omridet. En sdrskild
dagvattenutredning har dirfor tagits fram. Dar beskrivs bland annat méjliga 16sningar fOr att klara
lokalt omhindertagande av dagvattnet, exempelvis kassettmagasin, makadamfyllda biofilterdiken,
grona tak och avskarande dike.

I samband med utredningen har fem alternativa 16sningar undersékts for att omhanderta
dagvattnet. Det alternativa forslaget som har tillimpats i planen ar alternativ 2. I alternativ 2
avleds dagvattnet fran planomradet till tre separata magasin for respektive bostadskvarter
dimensionerade fOr ett 20-arsregn. Efter fordrojning avleds dagvattennitet till befintligt
ledningsnit vid Hjdlmvids Backe. For att f6rdréja dagvattnet fran ett 20-arsregn £6r hela
planomradet krivs en erforderlig fordréjningsvolym pa sammanlagt ca 450 kubikmeter. Inom alla
tre bostadskvarteren i planen har mark reserverats for f6rdréjning av dagvatten genom en
(Dagvatten) bestimmelse; se bilaga 4 i dagvattenutredningen.

Vid extremregn kommer dagvattnet inte fa plats i ledningssystemet utan avrinna ytledes mot lagre
liggande bebyggelse utanfor planomradet. For att skydda befintlig bebyggelse foreslas att
avskdrmande diken anldggs som avleder dagvattnet mot kommunal dagvattenledning vid
Soderbyleden; se bilaga 4 i

dagvattenutredningen. | Takytor ’_)l ithatak

Mark pa naturomradet

séder om radhuskvarteret \ A"s't‘i'ﬁ"ing
Agas kommunalt

har reserverats for ett Gardar

sidant dike.

dagvatten-
system

Parkeringar

Vig- och
parkeringsdagvattnet
avleds till ett makadamdike
ling med lokalgatan dar
det f6rdrdjs och renas
innan avledning till ledning = g oh T
som ansluter till | férdrsjning F6rdr61nin9J

dagvattennatet i Hjdlmvids
Backe.

Modell dver hur dagvatinet frin olika markanvindningar ombdndertas
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I samband med dagvatten utredningen har kommunen dven utrett planens paverkan pa
recipientens miljokvalitetsnormer. Med foreslagna dagvattenatgirder bedoms mangden
fororeningar som tillfors recipienten via dagvattnet 6ka efter utbyggnad. Detta giller dven for de
idmnen vars féroreningskoncentration i dagvattnet inte bedéms 6ka. Detta beror pd att ytor
hirdgors vilket Gkar den totala arsavrinningen. Arsavrinningen 6kar efter utbyggnad dven om
dagvattnet fordrojs. For att arsavrinningen inte ska 6ka krivs det att vattnet infiltrerar inom
planomradet, vilket inte 4r mojligt dda omradet utgors av berg. For att fa ner koncentrationerna
under befintliga halter vid oexploaterade omraden, sa skulle fler atgirder behévas 1 kombination
med de foéreslagna. Arbete pagar i Haninge kommun for att inom det aktuella avrinningsomradet
minska den totala féroreningsbelastningen till Drevviken.

Ledningsnat

Dricksvatten och spillavloppsvatten

Den nya bebyggelsen ska anslutas till kommunens VA-nit. Hela omradet ska inforas i
kommunens verksamhetsomrade f6r VA. For hela planomradet krivs en utbyggnad av befintligt
vatten- och spillavloppsvattennit.

Planférslaget mojliggdr byggnader pa som hégst 5 vaningar med hogsta byggnadshojd runt 79,0
meter 6ver havet. I dagsliget giller att byggnader hogre dn 60 m.6.h behéver ha en
tryckstegringstation for att trycka vatten upp till byggnadens 6versta vaningar. Darfér medger
planen en tryckstegringstation(E,) vister om radhuskvarteret.

El, tele och bredband
Forutsittningar for el-, tele- och bredbandsnit inom planomradet kommer att skapas inom
omrade planlagt som allmin gata. Vidare planliggs ett omrade for transformatorstation(E,).

Virme och energi
Olika miljévanliga energikillor kommer att studeras vidare inom ramen f6r kommande
bygglovsprocess.

Avfall

Avfallshantering ska skoétas i enlighet med kommunens avfallsplan, antagen av
kommunfullmiktige i november 2011. Sophantering sker fran allmin gata.

KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

BEHOVSBEDOMNING - MILJOKONSEKVENSER

Enligt Miljobalken 6:11 giller det att kommunen, nir man tar fram en detaljplan, alltid ska
bedéma om det ska gbras en miljébedémning av detaljplanen. Denna bedémning kallas
behovsbedomning och ska alltid goras for detaljplaner med standard forfarande.

Behovsbedomningen ir en utredning som ger svar pa om detaljplanens genomférande medfor en

betydande miljépaverkan. Om kommunen anser att den gor det ska man gora en
miljobedémning, dir det bland annat ingar att géra en miljékonsekvensbeskrivning, MKB.
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Motiverat stallningstagande:
Planens paverkan jamfors har med hur omradet ser ut idag, men eftersom omradet redan ar
planlagt kan paverkan sittas i relation till den gillande men ej dnnu utbyggda planen.

Planen bedo6ms medfora negativ paverkan for frimst naturvirden och rekreation p.g.a.
ianspraktagande av naturmark. Planen kan dven medféra negativ paverkan p.g.a. avrinning av
dagvatten. Med planatgirder finns mojlighet £f6r planen att medféra positiv paverkan for
omradets dagvattenhantering. Planen medfor dven negativ paverkan p.g.a. 6kat bilberoende (med
okat utslipp som foljd). Planen kan dven medfora nagot negativ paverkan for luftkvalitet och
buller. Sammantaget bedoms planen inte medféra mer miljépaverkan 4n gillande detaljplan, en
miljokonsekvensbeskrivning behover dirfor inte tas fram.

Miljokvalitetsnormer

Genomférande av detaljplanen bedoms inte innebdra nagon negativ paverkan pa miljon avseende
miljokvalitetsnormer for luft och vatten. Goda forutsittningar finns for f6rdréjning av dagvatten
inom planomradet. Dagvatten fran planomradet kommer att férdr6jas inom planomradet innan
det rinner vidare mot recipienten.

Stadsbild

Stadsbilden i omradet forindras drastiskt da ett idag skogbevuxet omrade bebyggs. Den
tillkommande bebyggelsen ar dock i viss man anpassad till befintliga bebyggelsemiljon. Det har
gjorts genom att planligga f6r radhus dir planen anslutar sig till befintliga radhusomradet Gster
om planen.

Kulturmilj6

Patriffade fornlimningen inom planomradet har skyddats genom att regleras som naturomrade
(NATUR) pa allmin platsmark. Inga bebyggelse har planerats inom fornlimningsomradet.

Natur och landskapsbild

I och med att det inventerade skogsomradet i Norra S6derby visade sig ha en viss del hoga
naturvirden blir effekten av bebyggelsen d.v.s. férlust av naturmark, att naturvirden férsvinner
lokalt och att den regionala gronstrukturen forsvagas.

Det dr viktigt att observera att férsvunna delen av
skogen ir en mindre del av ett storre skogsomride
som efter genomférande av planen fortfarande kan
utnyttjas av niarboende.

Atgirder:

Planen reglerar tradfillningsférbud for trad som pekats
ut som virdefulla i naturinventeringen (n;). Hinsyn har
tagits genom en anpassning av husen utifrin
naturvirdesobjekten, naturvardsarter och de inmaitta
naturvirdestraden.

Natureinventeringen rekommenderar att gamla trid
och dod ved bor sparas i sd stor utstrickning som
mojligt. De trid som tas ned bor limnas i skogen och
existerande lagor som péaverkas av planerna bor flyttas
till en narligeande plats.

' .’ -
Naturvirdesobjekt

- 2 Hégt naturvarde
3 Patagligt naturvarde

4 \isst naturvirde

D Inventeringsomrade &

Llustrationsplan pa naturvrdekartan

26



Rekreation

I och med att en del av skogen inom planomridet kommer att avverkas i samband med
genomférande av planen férsvinner visst rekreationsvirde. Med hansyn till att planomradet dr en
del av ett storre skogsomrade kan rekreationsvirdena, utan nigon sirskild atgird enligt
landskapsanalysen, kompenseras 1 kvarstaende del av skogen direkt sydvist om planomradet.

Atgirder:

I samband med planarbetet har man sikerstillt att en del rekreationsvirden bevaras, skyddas eller
kompenseras.

En nord-sydlig stig 6ster om radhuskvarteret
och Grandliving har bevarats (nummer 1 1
rekreationsvirdekartan) Stigen tillginglige6r
en del av kvarstaende natur i planomradet f6r
allminhet. Dir stig saknas eller krockar nagot
hus har en (n,) bestimmelse reglerats vilken
innebir att stig skall anlaggas.
Landskapsanalysen har dven visat fina
utblickpunkter vid stigen vilka ocksa kommer
att finnas kvar och vara tillgangliga for
allmanheten. (nummer 2 i
rekreationsvirdekartan)

Det samma giller for ett inventerat
utsiktsomrade norr om hus B i
bostadskvarter 2 (nummer 3 i
rekreationsvirdekartan). Utsiktspunkten har
sparats genom att reglera marken som
naturomride pa allmanplatsmark (NATUR).
Stig kommer att anldggas pd natur mark dér
det saknas (nummer 4 i
rekreationsvirdekartan). Omradet ska
fungera som en nigorlunda plan
Llustrationsplan pa rekreationsvérdekartan utvistelsepunkt med fin utblick.

Bord

*  Grill med sittplats
4 Koja
@

Utblick

Asfalterad gc-vdg
—— Stérre stigar

Ett annat potentiellt rekreationsomrade ar naturmarken mellan hus D och E dir marken ir plan
med fina utblickar (nummer 5 i rekreationsvirdekartan). Tillgdnglighet har sikerstallts del genom
att marken har reglerats som naturmark (NATUR) och dels genom en (x) bestimmelse pa
kvartermark mellan lokalgatan och naturmarken.

Atgirder ska vidtas genom iordningstillande av mark genom kojor, grillplatser och binkar pa
limpliga stillen inom planomridet pd ovan nimnda utsiktsplatser eller utanfér planomradet dir

det dr lampligt.

BARNKONSEKVENSER

Planen ger flera barn mdéjlighet att bo i ett naturnira omrade. I och med att planomradet ligger
inom ett skogsomrade finns stora mojligheter f6r barn att uppticka sitt niromrade pa egen hand,
vilket bidrar till barns rorlighet, frihet och utveckling.
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En ny forskola kan utnyttjas av barn fran bade nuvarande och kommande bostider. Inom
tomten for forskola ska indamalsenlig utemiljé for saval pedagogisk verksamhet som lek skapas.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildningsfragor (avstyckning, fastighetsreglering med mera), bildande av
gemensamhetsanlaggningar och andra fastighetsrattsliga fragor handliggs av
lantmiterimyndigheten efter ansokan frin fastighetsigare. Fastighetsbildning/-reglering,
omprovning av servitut och gemensamhetsanliggning med mera kommer att kunna ske nir
detaljplanen har vunnit laga kraft.

Planomradet kommer att delas in i fyra nya fastigheter, vilket sker genom en lantmateriférrittning
efter det att planen vunnit laga kraft. Fastighetsstrukturen faststills inte 1 detaljplanen men
prelimindrt kommer indelningen ske enligt foljande:

Bostadsbebyggelsen kommer att delas in i en till fyra olika fastigheter, radhuskvarteret,
flerbostadshuskvarteret (bestiende av hus B, C, D, E), flerbostadshuskvarteret (bestiende av hus
F-bostader och foérskola) samt seniorbostadskvarteret. Allmédnna platser samt underjordiska
ledningar och tekniska anliggningar kommer fortsatt att tillhéra S6derby Huvudgard 2:1.

RIKTLINJER FOR NY FASTIGHETSSTRUKTUR

Den del av S6derby Huvudgird 2:1 aktuell i planomradet dgs idag av kommunen.
Fastighetsstrukturen faststills inte 1 detaljplanen. Rekommenderade principer f6r hur
fastigheterna kan delas upp beskrivs nedan:

- Lokalgatan, inklusive gang- och cykelvigen genom planomradet samt
underjordiska ledningar och tekniska anliggningar ska ligga pa allméin
platsmark. Detta innebir att planens tre bostadskvarter foreslds ligga i separata
fastigheter.

- Fastighetsgrinserna foreslas folja kvartersmarken sa att anvindningsomradena
B och BS hamnar inom fyra nya fastigheter, medan allmédnplatsmarken samt de
tekniska anlidggningarna (E,) och (E,) foreslas ligga kvar inom fastigheten
Soéderby Huvudgard 2:1.

- Inom radhuskvarteret ar minsta tomtstorlek for radhus 90 kvadratmeter.
Hogsta tillatna byggnadsarea (den yta huset tar upp pa marken) for varje
huvudbyggnad dr 70 kvadratmeter.

- De ytor som reserverats for endast flerbostadshus far bebyggas i sin helhet men
begrinsas av bestimmelsen (e,) vilken anger storsta byggnadsarea i hundratal
kvadratmeter inom respektive egenskapsomrade.

Fastighetsbildning inom detaljplan kommer att kunna ske nir detaljplanen har vunnit laga kraft.
Fastighetsbildning, inrittande av eventuella gemensamhetsanliggningar och andra
fastighetsrittsliga fragor handliggs av lantmiterimyndigheten. Fastighetsidgarna ansdker om och
bekostar erforderlig fastighetsbildning.
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

Denna genomférandebeskrivning har upprittats for att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrittsliga och tekniska dtgirder som beh6vs for att dstadkomma ett samordnat och
indamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Tidplan

Plansamrad: januari-mars 2017
Granskning: september 2017
Antagande: december 2017

Genomforandetid

Detaljplanens genomférandetid édr 5 ér fran det att planen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsidgaren en garanterad ritt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomforandetidens utgang
fortsitter planen att gilla, men den kan da dndras eller upphivas utan att fastighetsigaren har ritt
till ersdttning (for exempelvis férlorad byggritt).

ORGANISATORISKA FRAGOR
Ansvarsfordelning

Huvudmannaskap f6r allmin platsmark

Haninge kommun blir huvudman f6r gator och andra allminna platser. Kommunen ér ddrmed
ansvarig for utbyggnad samt framtida drift och underhall av gator samt naturmark.
Huvudmannaskapet medfor dven att kommunen har ritt att 16sa in mark som planlagts som
allmin plats. Inom detta planomrade dr kommunen redan dgare av erforderlig mark.

Huvudmannaskap f6r kvartersmark
Respektive fastighetsigare ansvarar for utbyggnad samt framtida underhéll av byggnader och
ovriga anlaggningar inom sin fastighet.

Tekniska anlidggningar, sisom transformatorstationen betecknad E,, bekostas och utférs av
omréadets natigare Vattenfall. Tryckstegringsstationen, betecknad E,, utférs och bekostas av
kommunen (VA-huvudmannen)

TEKNISKA FRAGOR
Trafik

I och med detaljplanens genomférande kommer Ristarvigen forlingas norrut. Den kommer att
bli en kommunal gata. En kommunal gang- och cykelvig anldggs lings med Ristavigens
forlingning. Gang- och cykelvig kommer dven anliggas fran Ristarvigens forlingning séderut.
Utbyggnad av ovanstiende genomférs av kommunen.

En forprojektering av lokalgatan och gang- och cykelvagar har utférts och ligger till grund for
plankartan. Vid fortsatt projektering kommer viss justering av héjdsattningen att ske.
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Parkering

Parkeringsbehovet f6r boende ska 16sas genom att garage forliggs under féreslagen bebyggelse
eller markparkeringsytor inom bostadskvarteren. Den gatuparkering som skapas 1 markplan avses
utnyttjas for kortare besok.

Parkering f6r férskola ordnas inom garaget pa bostadaskvarter 2.

Vatten och aviopp

Samitliga fastigheter ska anslutas till det kommunala VA-nitet (ledningar for vatten, spillvatten
och dagvatten) vid av kommunen angiven férbindelsepunkt. Kommunen dr huvudman for det
kommunala VA-systemet och star f6r utbyggnad, drift och underhall av ledningarna och 6vriga
anlidggningar.

Dagvattenhantering

Dagvattenmagasin

Hantering av dagvatten inom kvartersmark ska utféras och bekostas av exploatéren. Exploatoren
star for utbyggnad, drift och underhall av dagvattenledningar och dagvattenmagasinen pa
kvartersmark.

Avskirande dike och makadamdike

Hantering av dagvatten utanfor kvartersmark i form av avskirandedike och makadamdike ska
utforas och bekostas av kommunen. Kommunen star £6r drift och underhéllning av
makadamdike och samt drift och underhallning av det avskirandediket.

Ovriga ledningar
Ett E-omrade avsett for transformatorstation finns med i planen. Ledningshavare ansvarar for
utbyggnaden av sin anliggning, samt fOr att tillforskaffa sig erforderlig markatkomst.

Respektive ledningshavare for till exempel el och tele inom planomradet ansvarar for
utbyggnaden av sina respektive nit. Inom allmin platsmark samordnas dessa utbyggnader med de
kommunala anliggningsarbetena. Ledningsdgare dr ansvarig gentemot sina abonnenter.
Kostnaden for nya nit samt tillhérande stationer belastar ledningsigaren.

AVTAL

Kommunen och exploatoren (Grand Living) har ett gillande markanvisningsavtal som ger
exploatoren en option att forvirva byggbar mark inom planomradet. Parterna avser att teckna
avtal om markéverlatelse 1 samband med att detaljplanen ska antas.

I markéverlatelseavtalet kommer bland annat inga 6verenskommelser om markpris, tidplaner,
samordning och ansvarsfordelningen mellan parterna. Avtalet kommer aven att innehalla
6verenskommelser om rittigheter och skyldigheter, sisom rittighet f6r allmin gangtrafik inom x-
omriden samt eventuella behov av rittigheter f6r ledningar.

For att genomfora exploateringen inom detaljplanen kommer nyttjanderittsavtal for parkering
vid Ristavigen att sigas upp.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Fastighetsbildningsfragor (avstyckning, fastighetsreglering med mera), bildande av
gemensamhetsanlaggningar och andra fastighetsrittsliga fragor handliggs av
lantmiterimyndigheten efter ansékan fran fastighetsigare. Fastigheterna inom planomradet dgs
idag av kommunen. Fastighetsbildning inom detaljplan kommer att kunna ske nir detaljplanen
vunnit laga kraft.

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader

Kommunens kostnader for utbyggnad av den allméinna platsmarken i samband med planliggning
och utbyggnad av planomradet kommer att tickas genom forsiljning av den byggbara marken.
Kommunens kostnader f6r utbyggnad av vatten och avlopp till planomradet kommer att
finansieras genom uttag av VA-avgifter, enligt lagen om allminna vattentjanster. Avgiften som
varje fastighetsagare aliggs att betala, da forbindelsepunkt ar upprittad och anvisad av
kommunen, bestims av den vid vatje tidpunkt gillande VA-taxan. Fastighetsdgaren svarar for alla
exploateringskostnader inom kvartersmark.

Kostnader for fastighetsbildning och rittighetsupplatelser for t ex kommunala VA-ledningar
tordelas slutligen i det markéverlatelseavtal som Kommunen avser teckna med exploatoren.

UTREDNINGAR

Arkeologiskutredning, juni 2016 (etapp 1), augusti 2016 (etapp 2)
Bullerutredning, 2016-10-28

Dagvattenutredning, 2016-12-21 PM

Naturinventering och landskapsanalys, 2016-06-08
Trafikutredning, 2016-08-25

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Detaljplanen ir framtagen av stadsbyggnadstorvaltningen pa Haninge kommun, genom
planarkitekt Yasaman Ghanavi.

Medverkande tjanstemin har frimst varit:

Kaj Brantemark,

exploateringsingenjor

Karin Osterdahl, anlidggningsingenjor

Ulf Warrén, VA-ingenjor

Jenny Blom, landskapsarkitekt, Park och natur
Christian Bascunan enhetschef VA

Regina Lindberg trafikingenjor

Sven Lindvall bygglovsarkitekt

Elisabet Granbacka lantmiteriet

Kent Lindgren trafikplanerare

Jesper Schonberg lokalforsorjningschef

Anna Seffel milj6planerare

Anna Lina Axelsson

enhetschef planavdelningen
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Eva Darolf Linnros planchef

Ovriga:
Mats Marnell arkitekt, Ettelva
Klara Ostlund arkitekt, Ettelva
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