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BAKGRUND

Kommunstyrelsen beslutade 2003-01-20 § 12 att ett planprogram fér Tungelstas sodra delar
skulle upprittas. Syftet med programmet var att i samband med planeringen for utbyggnaden av
Nynisbanan mojliggdra forindringar i infrastrukturen, och i samband med detta dven studera
limplig utbyggnad av omradet soder om jarnvagen. Planprogrammet antogs 2009-05-11 1
Kommunfullmiktige.

Kommunen har sedan dess planlagt och byggt ut Stavsvigen (detaljplan D 203) som stricker sig
genom programomradet. En detaljplan for Lillgarden, D 236 har dven firdigstallts och dr under
genomforande.

Kommunstyrelsen beslutade 2016-12-12 § 345 att ge Stadsbyggnadsnimnden 1 uppdrag att
uppritta detaljplan f6r del av Stav 1:38 m.fl. (ddvarande fastighetsbeteckning Tungelsta 2:123
med flera).

PLANENS SYFTE PLANENS SYFTE OC HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra en idrottshall, bostider, smaskalig centrumverksambhet,
torskola, park och parkering i omradet. Detaljplanen ska sikerstilla en vilgestaltad, variationsrik
och levande bebyggelse med tridgardsstads- och smastadskaraktir. Bebyggelsen ska visuellt och
tysiskt kopplas samman med Tungelstas centrala delar. Hallbara 16sningar f6r dagvattenhantering
och gronska ska frimjas 1 omradet.

LAGE OCH AREAL

Planomrédet dr beldget i centrala Tungelsta, séder om jiarnvagen och pendeltagsstationen, samt
vister om Stavsvagen. Pendeltigstationen nas direkt fran planomradet. Planomradets area utgor
cirka 7 hektar.
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Figur 1. Orienteringskarta med planomridet markerat i ritt.
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MARKAGOFORHALLANDEN

Storsta delen av planomradet utgors av fastigheten Stav 1:38, dgd av Turbinen Fastigheter som
dven dr exploator f6r omradet.

Fram till i borjan av 2018 dgde Staten genom Trafikverket en fastighet inom planomradet, Alsta
2:62. En nyligen genomford fastighetsreglering har medfort att delar av den fastigheten overforts
till kommunens fastighet Hammar 1:83. I och med detta har planomradets plangrins redigeras sa
att plangrins mot jarnvigssparet 6verensstimmer med fastighetsgrins f6r Hammar 1:83. Utover
den fastigheten ar kommunen édven dgare till Tungelsta 10:46 (storre fastighet som bland annat
omfattar Lillgardsvigen och annan allmin plats séder om planomridet) och Hammar 1:84
(fastighet f6r Stavsvigen) som bida 6verlappar med planomradet.

I vister finns en samfilld fastighet, Tungelsta S:2, som omfattar Soderbyvigen.

PLANPROCESSEN

En detaljplan ir ett juridiskt dokument som reglerar markanvindningen i ett omrade.
Dokumentet reglerar bade rittigheter och skyldigheter, exempelvis markytans utformning,
fastighetsindelning och byggrittens storlek. Detaljplaneringen regleras av plan- och bygglagens
(PBL:s) fjarde och femte kapitel, och ska enligt denna lag f6lja en viss handliaggningsordning.
Detaljplanen handliggs enligt PBL 2010:900 (i dess lydelse efter 1 januari 2015) med uttkat
torfarande.

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

detaljplanesamrad granskning laga kraft genomfdrande

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Enligt kommunens 6versiktsplan, antagen av kommunfullmiktige 2016-11-07, ligger planomradet
inom en fortitningszon dir tit stadsbygd foreslds utvecklas. I nirheten av alla
pendeltagsstationer, frain Vega till Tungelsta, 4r ambitionen att utveckla en stadsmaissig
bebyggelsestruktur med handel, arbetsplatser, service och métesplatser. Soder om stationen 1
Tungelsta féreslas ett nytt bostadsomrade. Narmast pendeltagsstationen byggs titare
stadsstruktur med flerbostadshus och lingre bort fran stationen byggs smahus.

Framtidsplanen ér att stirka Tungelstas identitet som tridgardsstad och Oversiktsplanen anger att
det dr viktigt att utveckla en tydlig centrumkarna med bostider och verksamheter.
Opversiktsplanen anger att for att avlasta Tungelstavigen frin trafik behéver Stavsvigen byggas
om till en ny och storre vig med anslutning till vag 73. For att inte ytterligare belasta
Tungelstavigen ska ny bebyggelse i forsta hand placeras inom en radie av 600 meter fran
pendeltagsstationen.

Oversiktsplanen hinvisar ocksa till Tungelsta utvecklingsprogram for yttetligare fértydliganden
av den foreslagna strukturen. Planfoérslaget bedoms ligga 1 linje med 6versiktsplanens intentioner.
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Figur 2. Utdmg ur oversiktsplan 2030.

Tungelsta utvecklingsprogram

Utvecklingsprogrammet slar fast att bebyggelseutvecklingen i Tungelsta sker etappvis, dels for att
behalla den karaktir som dagens Tungelsta har men dven for att nddvindiga infrastruktur-
utbyggnader ska kunna genomféras. Som en forsta etapp slar utvecklingsprogrammet fast att en
fungerande centrumbildning ska utvecklas inom en radie pa cirka 600 meter kring
jarnvigsstationen. Detta innebir tillkomst av bostader, offentlig och kommersiell service samt
affirsverksamhet i ett stationsnira lige. Utvecklingsprogrammet anger dven att tillkommande
bebyggelse ska anpassas till den befintliga bebyggelsetraditionen i centrala Tungelsta.
Planférslaget bedoms ligga i linje med Tungelstas utvecklingsprogram.

Enligt utvecklingsprogrammet £6r Tungelsta fran 2012 finns befolkningsunderlag i Tungelsta och
Visterhaninge for etablering av nya idrottsanliggningar. Planforslaget méjliggér en idrottshall 1
omradet séder om pendeltagsstationen, med narhet till kollektivtrafik och till Stavsvigen. I
samband med provning av en sadan anldggning avses omradet dven provas for bostider,
smaskalig centrumverksambhet, allmin plats i form av gator, parkering och park, samt en férskola.
Planlidggningen har arbetats fram med utgangspunkt i befintligt planprogram foér omradet, antaget
20009.
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Figur 3. Utdrag ur Tungelsta utvecklingsprogram. De omriden i kartan som beror planomradet dr 1, 10 och 11. Omrade 1 visar var
centrumbildande verksambet ska tillskapas, bide soder och norr om planomradet. Omride 10 visar det omrade som omfattas av
planprogrammet som antogs 2009. Omrade 11 visar den angrinsande detaljplanen for Lillgdrden.

Planprogram for utveckling av Tungelstas sddra delar

Planomradet omfattas av planprogrammet f6r utveckling av Tungelstas s6dra delar. 1
planprogrammet foreslds det aktuella planomradet utvecklas med cirka 300 bostider till en tat
tridgardsstad. Omradet beskrivs som en nod som férmedlar kontakten mellan Tungelstas
centrala delar och det nya omradet séder om sparet. Programmet féreslar en stadsbygd med
radhus 1 tva vaningar. Hir kan ocksa service inrymmas i bottenvaningarna. Ett parkstrak pekas ut
intill Rocklosaan.

Planprogrammet belyser Tungelstas kulturmiljévirden och omradets karaktir som tridgardsstad.
Programmet beskriver ocksa ett antal infrastrukturférindringar som da planerades, diribland
planskild passage vid Tungelsta station (genomford), bilvag 6ver jarnvagen vid Hammarberget
(Stavsvagen och Hammarbergsvigen, genomford), plankorsning vid Séderbyvigen stings
(genomfort) samt anldggande av ”Nya Stavsvigen” (Stavsvigen, genomférd inom
programomradet).
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Kommunala hallbarhetsmal

Haninge kommun strivar efter en langsiktigt hallbar utveckling - ekologiskt, socialt och
ckonomiskt. Begreppet hallbar utveckling definieras av FN som ”en utveckling som tillgodoser
dagens behov utan att dventyra kommande generationers mojligheter att tillgodose sina behov”1.
Viirldens stats- och regeringschefer antog ar 2015 Agenda 2030 och 17 globala mal som beskriver
hur virlden ska arbeta f6r hallbar utveckling. Sveriges riksdag har beslutat om 16 milj6-
kvalitetsmal.

I Haninge kommun formulerar kommunfullmiéktige mal f6r hallbar utveckling genom
framtagande av mal och budget varje ar. De mal som beror stadsbyggandet ar foljande:

e God livsmilj6 f6r nuvarande och kommande generationer
e Npya bostader i bra ligen

e Trygga invanare med inflytande och delaktighet

e God folkhilsa

e Hog tillginglighet

(Mal och budget 2019-2020, faststalld 2018-06-11)

Kommunfullmiktige har antagit ett klimat- och miljépolitiskt program (2017-10-09) som ger en
samlad bild av kommunens klimat- och miljéambitioner. Programmet ska tillsammans med
6versiktsplanen bidra till hallbar stadsutveckling och en god livsmilj6é i Haninge.

Programmet innehaller ett 6vergripande mal for hallbar stadsutveckling enligt f6ljande:

e Planering och byggande sker resurseffektivt och klimatanpassat samt bidrar till en god
och hilsosam livsmiljo.

e FEkosystemtjinster i den byggda miljon virnas och utvecklas.

Ovriga mal i programmet som berér stadsbyggandet 4r foljande: Ar 2018 sker
bebyggelseutvecklingen pa ett sadant sitt att negativ paverkan pa omraden med betydelse f6r
biologisk mangfald undviks.

1 Definition av begreppet hallbar utveckling fran *Var gemensamma framtid’ (Bruntlandsrapporten), 1987.



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

e Ar 2027 har alla vattenférekomster god status. Status forsimras inte for nigot vatten
under tiden.

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

RIKSINTRESSEN

Jarnvigen intill planomradet utgor ett riksintresse. Utéver det ber6rs inte planomradet av nagot
omrade av riksintresse.



FORUTSATTNINGAR

BESKRIVNING AV OMRADET

Planomradet ligger 1 Tungelsta tatort, direkt soder om Tungelsta station och upptar en yta om
cirka 7 hektar som fram till 2017 har utgjort brukad jordbruksmark. Idag dr marken i
planomradet obebyggd och bestar av en relativt flack obrukad dkermark.

Planomradet avgransas av jirnvigen i norr, Soderbyvigen i vister (inom planomradet),
Lillgardsvigen i s6der samt Stavsvigen och Rocklésadn i Gster.

BEBYGGELSE OCH STADSBILD

Planomradet ér idag obebyggt och bestir av relativt flack jordbruksmark, vilket ger fri sikt till
bebyggelsen vid Tungelsta centrum. Stationshuset vid Tungelsta station norr om jirnvigen utgdr
ett landmirke i centrala Tungelsta.

Omridet ligger som en lucka mellan befintliga bebyggelsestrukturer norr och séder om
jarnvigen. Norr om spiromridet finns Tungelsta stationssamhille/centrum med en del
kulturhistoriskt virdefull bebyggelse och parkmark. S6der om planomradet pagar utbyggnad av
ett nytt bostadsomrade innehallande dldreboende, skola, flerbostadshus samt radhus inom
detaljplanen for Lillgarden.

"'ﬁ T ¥ g

Figur 5. Ortofoto med planomrédet markerat med 1d /z'fy'e:
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KULTURMILJO

Jordbruket har sedan forntiden och fram till forra sekelskiftet varit den dominerande naringen i
Tungelsta. Efter Nynisbanans tillkomst 1901 kom tridgardsniringen att ta 6ver den rollen.

Huvuddelen av bebyggelsen i Tungelsta uppfordes under 1900-talet. Den férsta tiden byggdes
det enbart norr om jarnvigen medan planeringen for den sodra sidan kom igang férst pa 1950-
talet.

Nira Lillgarden, sdder om planomradet, finns rester av Tungelsta by som vid sekelskiftet 1900
ansags vara den mest alderdomliga byn i Visterhaninge socken. Av den ildre bebyggelsen aterstar
numera bara nagra ekonomibyggnader.

Fornlimningar

Det finns flera registrerade fornlimningar pa hojder och impediment inom planomradet sdder
om jarnvigen. Dessa utgor gravar och gravfilt fran frimst bronsélder och fram 1 vikingatid.

En arkeologisk utredning utférdes sommar/hést 2017. Vid denna pétriffades fornlimningar i
form av tre bottnar av hirdar, som bedémdes vara resterna av en férhistorisk boplats eller
aktivitetsomrade (se figur 6 nedan). Tva av dem har C14-daterats, till 125-220 e. Kr. och till 340-
410 e. Kr. I samband med dokumentationen och dateringen av hirdarna édr boplatsen undersékt
och borttagen. Linsstyrelsen har bedomt att det inte behovs nagra ytterligare antikvariska insatser
1 omradet.
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Figur 6. Karta over omridet med utredningens resultat.
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NATUR OCH LANDSKAPSBILD

Tungelsta befinner sig pa grinsen mellan det 6ppna slittlandskapet och det smabrutna
sprickdalslandskapet. Den relativt flacka lerslitten har inslag av berghillar delvis inbaddade 1
morin. P4 sluttningarna ned mot den odlade marken och i brynen dominerar 16vtrid. Lerslitten
och de lerfyllda sprickdalarna har under ling tid brukats genom akerbruk och boskapsskétsel och
naturen har formats direfter. LLandskapet priglas ocksa av Rocklésaian och dess bifloden.

Planomradet ér en del av S6dertorns jordbrukslandskap som karaktiriseras av akrar och
betesmarker mellan skogsklidda héjder. Det ligger nira platser som pekats ut som opaverkade
omraden av Linsstyrelsen. Lings planomradets Ostra grins l10per Rocklosaan.

En naturvirdesinventering har utférts av Calluna sommar 2017. Inventeringen har avgrinsats till
planomradets Ostra delar samt runt Rocklosaan. Inventeringen har identifierat virden kopplade
till 16vskog, sumpskog och till Rocklésain. I inventeringsomradet hittades landskapssamband
med livs- och spridningsmiljéer for skogslevande arter (i synnerhet arter knutna till fuktig
l6vskog, bland annat fran Gullringskirrets naturreservat) och for arter knutna till rinnande vatten.
Inom planomradet identifierades férutsittningar fOr spridning av arter knutna till 6ppen mark
fran omkringliggande virdefulla 6ppna markomraden. Dock bedémdes planomradets
jordbruksmark inte innehalla livsmiljer f6r dessa arter.

Figur 7. 1dentifierade naturvirden rant Rocklisain. Det rida Sfaltet markerar higa naturvarden, klass 2, de gula filten markerar
patagliga naturvarden, klass 3.

Det sédra gula omridet, naturvirdesobjekt 2 enligt naturviardesinventeringen, ligger inom
planomrédet och klassas som l6vsumpskog. Den beskrivs som en l6vbiotop dominerad av al med
socklar och inslag av d6d ved. Fynd av killpraktmossa och myskbock har gjorts. Omradet har
lagt liggande mark och inslag av stiende vatten.

Vid naturvirdesinventering noterades dven totalt fyra naturvirdsarter; Mindre hackspett, som ar
rodlistad i kategorin ndra hotad. Skogen ir beroende av 16vtrad i skogs- eller parkmiljoer med ett
stort inslag av dod ved. Stare, som ér knuten till jordbrukslandskapet och fédosaker i 6ppna
marker och hickar 1 haltrid. Den ir rédlistad 1 kategorin sarbar. Killpraktmossa patriffades vid en
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alrot och klickhal efter myskbock patriffades pa en silg. Killpraktmossa vaxer i killpaverkade
sumpskogar och ir beroende av ytligt, rérligt markvatten med lagt pH. Som signalart visar den pa
ostord hydrologi. Myskbock ér en skalbagge knuten till déd silg. Den indikerar kontinuitet i
denna typ av milj6. Naturvardsarterna ér inte slutligt bedémda f6r Rocklosaan, men da det dr en
4 med lek av 6ring och preliminart zartlg till god status med avseende pa bottenfauna bedéms
artvardet prelimindrt till patagligt.

Det laglinta omradet nirmast Rocklésaan utgor ett viktigt svimomrade men an bedoms 1 forsta
hand 6versvimma mot nordost. Naturvirdesinventeringen identifierade ett behov av en
buffertzon pa mellan 10 och 34 meter vister om Rocklésadn for att skydda de befintliga
naturvirdena. Ovriga tgirder for att stirka naturvirdena beskrivs i kapitlet om planférslaget, i
avsnitten Forskola och Park och natur.

Jitteloka forekommer i stora mingder inom planomradet och beh6ver tas om hand i enlighet
med kommunens bekimpningsplan. Jattelokan bekdmpas eftersom den har stor negativ paverkan
pa Ovrig biologisk mangfald i omradet.

s

dska-pet.

oner som loper igenom jc;rdbrukslan

Fz('gr . Fyra dikesformat

I figur 8 syns fyra dikesformationer som gar igenom jordbrukslandskapet. Alla diken gar parallellt
med varandra och 16per igenom jordbruksmark i sydvistlig-nord6stlig riktning. Inventeringen
genomford av Calluna (2018-06-21) konstaterar att inget dike hyser ndgra hoga naturvirden eller
héller vatten under tillrickligt stor del av aret for att omfattas av det generella biotopskyddet.
Dirtor foreslds inga kompensationsatgirder fOr att minimera den negativa paverkan pa dikena
vid en exploatering.

Det finns inga tydliga offentliga rekreativa platser men delar av omradet, frimst lings an, kan
anvindas for exempelvis promenader. Tillgingligheten till planomradet bedéms dock vara
mycket begrinsad eftersom det under en lingre tid har brukats som dkermark och det inte finns
nagra markerade gangvigar. I skogen s6der om planomradet, kring bostadsomradet Lillgarden,
finns motionsslingor och vid Rockl6sain i sydost finns en park med dagvattendamm, gangvig
och kolonilotter.
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SERVICE OCH ARBETSPLATSER

Planomradet ligger i direkt anslutning till pendeltagsstationen Tungelsta som nas via en passage
under jirnvigen. Via samma passage nds Allévigen i centrala Tungelsta dir det finns mindre
centrumverksamhet i form av mataffir, restauranger och serveringar.

Direkt s6der om Lillgardsvagen finns en férskola och ett dldreboende i gemensam byggnad. En
skola dr planlagd intill denna men byggnationen ir dnnu inte paborjad. Foérskolor finns ocksa vid
Lillgarden i syd, 6sterut lings Stavsvigen samt norr om planomradet pa andra sidan jarnvigen.
Nirmaste skola idag dr Tungelsta skola, som ér beldgen vid Tungelstavigen norr om jarnvagen.

I en handelsutredning och ett kompletterande PM, framtaget av Juni Strategi och Analys AB,
2018-05-21 och 2020-01-31 har férutsittningarna for nyetablering av handel och service inom
planomradet utretts. Nir stadsdelen ér utbyged kan enligt utredningen kan centrumbildande
verksambheter etableras i det aktuella planomradet, forutsatt att ingen storre butik etablerats i
nirheten. En storre kedja for dagligvaruhandel kan inte bli aktuell innan ar 2030.

GATOR OCH TRAFIK

For att utveckla ett langsiktigt hallbart resande 1 stadsbygd, pa landsbygd och i skirgard prioriterar
Haninge kommun trafikslagen i ordningen

gang- och cykeltrafik
kollektivtrafik

varu- och godstransporter
biltrafik

o S

Prioritetsordningen syftar till att fa ett gaturum och trafiknit som frimst dr planerat, utformat
och underhallet utifran gaendes och cyklisters behov. Den utgér dven en paminnelse om att alltid
beakta giaende, cyklister och kollektivtrafikanter ndr ny infrastruktur planeras och finns dven med
1 kommunens 6versiktsplan, antagen 2016-11-07.

Gang- och cykelnat

Lings Séderbyvigen 1 vister och Lillgardsvigen i séder finns gang- och cykelbanor delvis
utbygeda. Fran S6derbyvigen och parallellt med jarnvigssparet finns en gang- och cykelbana som
leder under jirnvigen via en ramp vid jirnvigssparet. Oster om planomradet gir cykelleden
Kustleden, som leder vidare mot Visterhaninge och Arsta havsbad.

Kollektivtrafik

Tungelsta pendeltagsstation ligger i direkt anslutning till planomradet. Fran stationen gar bade
bussar och pendeltag. Att resa till Handen med pendeltaget tar cirka 10 minuter och tigen gar
med kvartstrafik. Till Stockholm City tar resan cirka 35 minuter.

I samband med att dubbelspar anlagts mellan Tungelsta och Hemfosa har vissa plankorsningar
byggts bort. Vid Tungelsta station har plattformen forlingts och en ny gang- och cykeltunnel

under jarnvigen anlagts som ansluter till befintlig gang-och cykelvig lings med Séderbyvigen.

I Trafikverkets studier for Tungelstavigen och Stavsvigen foreslas en utredning om vindspar pa
Nynisbanan vid Tungelsta station for att méjliggora titare pendeltagstrafik till Tungelsta i
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framtiden. Buss 835 trafikerar mellan Lillgardsvigen och bland annat Port 73
(handelsplatsomride) med 15-minutersintervall.

Infartsparkering utgor en viktig atgird for att forenkla f6r medborgare att vilja kollektivtrafik.
Vid Tungelsta station, inom planomradet, har en sadan infartsparkering anlagts. Denna ska
inkorporeras i planutformningen.

Gatunat

Planomradet omges av jarnvigen i norr, Soderbyvigen i vaster, Lillgardsvigen i séder och
Stavsvigen i 6ster. Forr fanns vid Séderbyvigen en 6verfart i plan 6ver jarnvigen men denna ar
stingd och passage Gver jirnvigen sker numera 6ver bron vid Stavsvigen.

Delar av vig 257, Tungelstavigen, som férbinder Tungelsta med Visterhaninge, har problem
med hoga trafikbullervirden, vibrationer vid bostidder och manga oskyddade trafikanter.
Kommunen verkar for trafiksikerhet och en god milj6 utmed Tungelstavigens befintliga
strackning. Mojliga atgirder dr bland annat planskilda korsningar, férbittrade busshéllplatser och
hastighetsdimpande dtgirder.

Parkering

Inom planomradet har det anlagts en infartsparkering f6r omkring 45 fordon. Ingen parkering
tillats lings Lillgardsvigen séder om planomradet.

VATTENOMRADEN

Lings planomradets Ostra grins 16per Rocklosain, en meandrande a i odlingslandskap omgiven
av titare vegetation som bedémts ha hoga naturvirden med naturvirdesklass 2 och 3 enligt
naturvirdesinventeringen som utférts i planarbetet. Rocklésaan rinner nedstroms samman med
Vitsan och vidare till Horsfjarden.

Recipienten Vitsan omfattas av Miljokvalitetsnorm fér god ekologisk och god kemisk status.
Vitsan har mattlig ekologisk status enligt den senaste bedémningen gjord 2013. Tidsfristen for att
god ekologisk status ska ha uppnitts ar ar 2027. Recipienten uppnar ej god kemisk status da
grinsvardena for kvicksilver, polybromerade difenyletrar (PBDE) och Perfluorokyansulfonat
(PFOS) 6verskrids.

Recipienten Horsfjarden omfattas av miljokvalitetsnorm f6r god ekologisk och god kemisk
status. Horsfjarden har mattlig ekologisk status enligt den senaste bedomningen gjord 2013.
Tidsfristen for att god ekologisk status ska ha uppnatts ar ar 2027. Horsfjarden uppnar ej god
kemisk status. Orsaken till att Horsfjirden inte bedéms uppna god kemisk status ér att
grinsvirdena for kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE) 6verskrids. I
planbeskrivningen angivna atgirder f6r f6rdréjning och rening av dagvatten innebar att en
negativ paverkan pa recipientens MKN kan undvikas.

STRANDSKYDD

Sedan 2009-07-01 giller ny lagstiftning avseende strandskydd. I samband med detaljplaneliggning
av mark inom 100 meter fran vattenomrade ska fragan om strandskydd alltid prévas. Den nya
lagstiftningen innebir ocksa att det finns ett krav pa fri passage lings stranden. Rocklosaan
omfattas inom planomradet av strandskydd 100 meter pa land.
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Figur 9. Rod punkt markerar planomridet, rosa strickning markerar strandskydd.

Strandskyddszonen for vattendraget Rocklésadn startar 65 meter norr om jarnvigssparet och
omfattar direfter hela strickningen dir den 6vergar i Vitsin och vidare ut mot Horsfjiden. Hela
den norra strickningen av Rockl6sain samt dven hela den norra strickningen av Vitsan, fram till
den punkt dir den méter Rocklosaan har undantagits fran strandskydd enligt Lansstyrelsens
kartering.

'/o

Fignr 10. Karta iver var ;mnd;,é]ddet galler i och intill p/anomm’def?my-a skraffering).

Strandskyddet f6r Rocklésaan har upphivts 6ster om planomradet f6r byggandet av Stavsvigen i
detaljplan D203 samt sydést om planomradet for anliggande av en park och f6r delar av
punktprickad kvartersmark i detaljplan 1D236.

Enligt forarbetena till Proposition 2013/14:214 ”’Strandskyddet vid sma sjoar och vattendrag”,
antagen 1 juli 2014, ska méjligheterna till bebyggelse och andra atgirder i sidana strandnira
omraden som angrinsar till sma sjoar och vattendrag forbittras. Det foreslas bland annat att
linsstyrelsen ska fa mojlighet att upphiva strandskyddet vid sma sj6ar och vattendrag, om det
omrade som upphidvandet avser har liten betydelse for att tillgodose strandskyddets syften. Detta
styrks genom 7 kap 18 § punkt 2 Miljébalken. I propositionen framhivs att vattendrag med en
maxbredd pa 2 meter ska riknas som ett mindre vattendrag, men att provningar ska goras i det
enskilda fallet.
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Figur 11. Rocklisains Sflode genom planomradet. Hogst thlb #ill higer visas ett av de bredaste partierna av dn (upps attad bredd cirka

3 meter), dvriga bilder visar partier med en bredd om cirka 1,5 meter.

I naturvirdesinventeringen utférd av Calluna i maj 2017 framgar att vattendraget intill
planomradet har en bredd pa 1,5 - 2 meter och ett genomsnittligt djup pa ca 0,5 meter. Detta har
kontrollerats genom ytterligare stickprovsmitningar 28 juni 2017 som visar bredder pa upp till 1,5
meter i stora delar av an och enstaka partier med upp till 3 meter bredd. Da vattendraget ér
meandrande delar faran pa vissa stillen upp sig i flera delar, dar vissa vid platsbesoket var
torrlagda. Vattendraget ir litet, vattenspegeln ar inte synlig fran planomradets markniva och det
uppfattas inte att det finns en 4 om en befinner sig pa avstind storre dn fran dess kant.

Mot bakgrund av detta bedéms Rocklésaans flode genom planomradet ga att klassa som ett litet
vattendrag enligt 7 kap 18 § forsta stycket 2 Miljobalken, 1 enlighet med vad som klassas som ett
litet vattendrag i Proposition 2013/14:214 ”Strandskyddet vid sma sjéar och vattendrag”.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Ar 2007 identifierades en méjlig fororening intill sparet i planomradet. Provtagning har
genomforts av WSP 2007 dir en oljefoérorening i schakten uppticktes. Proverna togs ytligt med
spade. Banverket schaktade sedan bort cirka 2 meter av det Gversta jordlagret. Haninges
miljéavdelning gjorde en besiktning av platsen 2007-09-06 och da konstaterades att det
fortfarande fanns spar av oljeférorening i schakten. Ytterligare provtagning begirdes for att
bedoma fororeningens djup och halter. Provtagning visade att inga f6rho6jda halter av
fororeningen fanns i schaktbotten. WSP:s slutsats r att merparten av féroreningen
transporterades bort. Enligt ett meddelande fran Trafikverket 2017-03-09 har inga nya
fororeningar hittats vid utbyggnaden av dubbelsparet.
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Buller
Intill planomridet utgdr jirnvigen och kringliggande gator killor f6r buller.

Transporter med farligt gods

Omradet ber6rs av transporter med farligt gods som transporteras pa jirnvagen. Inom 150 meter
fran jarnvig ska risksituationen bedémas vid ny exploatering. Lansstyrelsen rekommenderar i sina
riktlinjer frin 2016 att minst 25 meter nirmast jirnvigen bér limnas byggnadsfritt. Aven om
avstandet halls kan sirskilda krav beh6va stillas pa bebyggelsens utformning. Nirmaste vigar
som utgdr primir eller sekundir transportled av farligt gods ligger sd pass lingt fran planomradet
att de inte bedéms utgora nigon risk.

En riskutredning med avseende pa transporter av farligt gods pa jirnvig har genomforts av AR
varen 2017 och redovisas 1 avsnittet Hdlsa och risk.

Trygghet

Eftersom omradet idag dr obebyggt och obefolkat kan det upplevas som otryggt f6r de som r6r
sig mellan Tungelsta station och bostadsomridena soder om planomradet. Pa sikt kommer den
bebyggda miljon med platsens struktur och gestaltning vara viktig f6r den upplevda tryggheten pa
den aktuella platsen. Hir finns da potential till forbittringar i och med att omradet exploateras
och befintliga bebyggelseomraden byggs samman.

Djurhallning
Tungelsta ridklubb ligger cirka 500 meter fran planomradet. Vid ett platsbesok i september 2018
noterades en hasthage pa angrinsade fastigheter Tungelsta 9:1 och 2:10.

Radon

Det finns inga uppgifter om héga radonvirden i omradet.

MARKFORHALLANDEN

Det omrade som utreds f6r bebyggelse utgor fére detta jordbruksmark som ir relativt flack och
ungefir 1 niva med sparomradet. Marknivan inom omradet varierar mellan+34,4 och +29,7 meter
over angiven nollpunkt (h6jdsystem RH 2000). Marknivan dr som ldgst i planomradets Ostra delar
och som hogst i den sydvistra delen.

Geoteknik

Enligt den geotekniska utredningen, utférd av Sweco var-hést 2017 bestar planomradet av stora
ler- och siltlager och sittningsrisk forekommer, frimst vid 6ppna schakt. Lermiktigheten varierar
mellan cirka 1,4 - 10,5 meter och skiftar inom hela omradet. Borrprover visar pa att berggrunden
ligger cirka 5 till 16 meter under marknivan. De storsta avstinden har uppmiitts i punkterna
nirmast an. Eftersom jorddjupen ir stora bor grundliggning ske pa palar f6r att klara
sattningskrav. Se mer utforligt om grundliggning under avsnittet Geotekniska forhallanden.

Geohydrologi

Grundvattnet ligger ytligt inom planomradet, cirka 1 meter under marknivan. I SGU:s kartlager dr
planomradet redovisat som en grundvattenforekomst (grus- och sandférekomst). Enligt
mitningar 1 den geotekniska och geohydrologiska utredningen, utférd av Sweco 2017 finns dock
indikation pa att detta inte stimmer. Enligt provtagningar utférda i maj 2017 visar resultaten att
endast en del av det nordvistra hérnet méjligen ingér i det utpekade grundvattenmagasinet.
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Endast i den borrpunkt i planomradets nordvistra horn har det hittats lager av sand som tyder pa
att det isalvssedimentstrik, som utgor grunden i grundvattenférekomsten, mojligen striacker sig
dit. Risken att paverka grundvattenférekomsten i och med planliggningen bedéms dirmed som
lag.

Andelen hardgjord yta kommer att 6ka 1 och med planliggningen vilket innebir att grundvatten-
bildningen inom omradet kommer att minska, nagot som sannolikt leder till en mattlig sinkning
av grundvattenytans hogsta trycknivd. Att det endast sker en mattlig paverkan beror pa att den
minskade grundvattenbildningen frimst regleras genom ett minskat utlickage av grundvatten
lings med Rockl6saan istallet f6r dndring av grundvattennivan. Som f6ljd av detta bedoms
nivapaverkan enbart ske lokalt inom planomradet.

I omridet lings med jairnvigen férekommer det en eller flera linser av vattenférande sandlager.
En drinering av dessa lager kan innebira en trycksinkning i lerlagren 6ver ett storre omrade med
mojliga sittningar som f6ljd. Det bor darfor inte anliggas killarplan i de norra kvarteren. Se aven
avsnittet Geotekniska forballanden angaende rekommendationer.
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Avvattning

Planomradet ligger intill Rocklésaan som ir ett biflode till Vitsan. Delavrinningsomradet Vitsan,
som planomradet ligger inom, avvattnas till Horsfjirden som ir en del av Ostersjon.

Det dagvatten som paverkar planomradet bildas till stor del av den nederb6rd som faller direkt
inom planomradet. I sydostra delen kommer en del vatten dven utifrin. Planomridets avrinnings-
forhallanden redovisas i figur 12.
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Figur 12. Oversiktliga avrinningsforhdllanden, baserad pé den befintliga markytan inom planomridet.

TEKNISK FORSORJNING

Ledningsnat

Ledningar som férekommer inom planomradet ar fraimst koncentrerade kring Lillgardsvigen 1
soder. Utover detta korsas planomradet av storre VA-ledningar strax séder om jarnvigen.
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Figur 13. Plankarta, siffrorna illustrerar de foreslagna bostadskvarteren. Bostadskvarteren dar numrerade 1-4 for hanvisningar i texten
nedan.

OVERGRIPANDE STRUKTUR

Planférslaget mojligeér bebyggelse 1 ett centralt lige intill Tungelsta station. Bebyggelsestrukturen
bygger pa planstrukturen i detaljplanen for Lillgdrden s6der om planomradet (ID2306).

Genomférandet av planforslaget innebir att Tungelstas olika delar byggs samman och gena gang-
och cykelkopplingar tillskapas som stodjer att de som r6r sig till, fran eller inom omradet ska resa
till fots, med cykel eller med kollektivtrafik.

En ny lokalgata leder fram mot stationsomradet och skapar siktméjligheter mot det aldre
stationshuset pa motsatta sidan av jarnvigssparet. Den nya lokalgatan blir en férlingning av
Kolonilottsvigen mellan Lillgarden och Tungelsta station. Ndrmast jarnvagen mojliggors en
storre parkeringsyta. Bostadsbebyggelsen dr koncentrerad sydost om lokalgatan (GATA,) och ér
uppdelad i fyra kvarter. Nira jirnvagssparet mojliggors en idrottshall. I liget nirmast nedgangen
till pendeltaget mojligedrs centrumindamal, inom samma byggritt som idrottshallen samt i
bottenviningarna i bostadshusen. Planforslaget mojliggor ett torg pa kvartersmark intill
idrottshallen samt en park intill Rocklésadn. Intill Lillgardsvigen och i anslutning till parken
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mojliggodrs en forskola. Vigledande principer f6r omradet dr att skapa grona och sociala rum och
ett variationsrikt omrade med olika arkitektoniska uttryck, som samverkar vil med varandra.

KVARTERSMARK

Bostader

Inom planomradet méjliggors fyra bostadskvarter, 1-4 i illustrationsplanen nedan, med
kringbygeda gardar. Kvarteren utformas med flera byggnadsvolymer i varierande skala.
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Figur 14. Dlustrationsplan over planomridet. Bostadskvarteren dr numrerade 1-4 _for hanvisningar i texten nedan. Sektioner A-A och
B-B visas i fignr 15 nedan.
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Anvdndning och utnyttjandegrad

Detaljplanen medger bygeritt for bostider inom B f6r samtliga bostadskvarter 1-4, se dven
plankartan. Sammantaget bedoms cirka 450 bostider mojliggoras, beroende pa fordelning av
ligenhetsstorlekar. Exploatering regleras med stOrsta totala bruttototalarea i kvadratmeter, riknat
tor varje bostadskvarter (ei, ez esoch es). I de fall dir parkering i garage under bostadsgard i
bottenvining medges (P, i kvarter 2 och 3) ingar inte den ytan i angiven bruttototalarea f6r B.
Hojden pa garagen under bostadsgird regleras med hégsta nockhdjd i meter 6ver angivet
nollplan.

Bygenadernas volym och utformning
Principer vad giller gestaltning finns formulerade i ett kvalitetsprogram som blir ett underlag f6r
bygglovsprévningen och planens genomfdrande.

Varierade nockhéjder foreslas. I huvudsak foreslas att tak utformas som sadeltak med inslag av
platta tak utformade som takterrasser som kan ge en variation i taklandskapet. Bebyggelsens h6jd
regleras i planférslaget med hégsta nockhéjd i meter 6ver angivet nollplan. Inom delar av
planomradet anger planbestimmelserna f3 och fsatt hogst 50 % av byggnaden inom ett
egenskapsomrade far ha angiven hogsta nockhojd. Resterande delar ska vara antingen 1,5 eller 3
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meter lagre, riknat fran angiven hogsta nock. Dessa planbestimmelser har f6r avsikt att
sakerstilla variation av byggnaders héjder utan att lasa nockhojder alltfor precist.

Takets utformning regleras med tilliten minsta takvinkel pa bostadshus, 32 grader. Mindre
takvinkel accepteras om tak utformas som takterrass. Golvet pa takterrassen ska i sadant fall ligea
under lagsta punkt for intilliggande taks takfot. Pa takterrass far vixthus uppforas. Vixthusen
omfattas da av planbestimmelse om hégsta nockh6jd samt takvinkel.
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Figur 15. Sektioner A-A (ovan) och B-B (nedan) som illustrerar byggnadernas varierande hijd inom planomridet samt bur parkering
dr tinkt att anordnas inom kvarteren. Se dven sektionslinjer i fignr 14.

Planférslagets bestimmelser om hogsta nockhdjd 6ver angivet nollplan méjligeér byggnader pa i
huvudsak mellan 4 och 6 vaningar, dir det 6vre vaningsplanet kan utféras som inredd vind i
takvaning (under tak). Detta kan innebira att taket kryper ner en bit pa fasaden. Utf6érande av
takkupor mojliggors dven i detaljplanen.

Planforslaget medger att den hégsta bebyggelsen, om 6 vaningar placeras mot norr, mot
jairnvigen. Bebyggelsen mot jarnvigen utgor pa sa vis ett bullerskydd for resterande bebyggelse.
Mot Lillgardsviagen och Séderbyvigen foreslas i regel 5 vaningar (inklusive takvaning) och mot
planomradets kvartersgator foreslas ligre héjder. Nedtrappningen av bebyggelsevolymerna
soderut ger de mest fordelaktiga solljusforhallandena.

Bebyggelsen som detaljplaneférslaget mojliggor avviker nagot fran befintlig skala. Det ar darfor
av vikt att efterstrdva variation 1 volymer, fasader, taklandskap och arkitektoniska uttryck 1 Gvrigt.
Variation ska dock uppnas genom en satt palett av sidana grepp, det vill sdga en viss enhetlighet
mellan bostadskvarteren ska efterstrivas.
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Omridets upplevelserikedom skapas genom variation i olika skala. I den 6vergripande skalan ges
vatiation av byggnadernas héjd. Oppningar i kvarteren ger varierande siktdjup, inblickar till
gardarna, rymd, sol och skuggspel. Livforskjutningar i fasaderna ger skuggverkan som forstarker
den vertikala uppdelningen av kvarteren. Ett grepp kan ocksé vara att kombinera lingsida med
gavelmotiv mot gata. I syfte att sikerstilla dessa kvaliteter finns en planbestimmelse (pz) om att
bebyggelsen ska placeras i principiell 6verensstimmelse med illustrationsplanen pa plankartan (se
aven illustrationsplanen, figur 14), vilket innebir att fasadlivsforskjutningar i byggnaders placering
mot gatan ska finnas. Utformningsbestimmelsen fs reglerar att byggnaderna ska utformas med
hog arkitektonisk kvalitet. Huvuddragen av detta ar att bebyggelsen omsorgsfullt gestaltas sa att
ett varierat uttryck uppnas. Storre byggnadsvolymer ska visuellt delas upp och bruten fasad far
vara hogst 25 meter ling. I samma bestimmelse regleras dven att sockelvaning mot allman plats
tydligt ska markeras och utformas med sirskild omsorg betriffande gestaltning och arkitektonisk
kvalitet sd att den bidrar till en varierad stadsmiljé. Fasader mot den gata som blir en forlingning
av Kolonilottvigen samt mot torg ska ha en f6rhéjd sockelvaning med ett uttryck som omfattar
1-1,5 vaningar.

Upplevelse av variation kan till exempel uppnas genom materialval, kul6r, inskjutna partier fran
gatan samt en genomtinkt balkongsittning. En sammanhillen men varierad firgskala kan
torstirka uppdelningen och detaljeringen. Olika material, sisom exempelvis puts, tegel och tri
kan med fordel samverka inom samma fasad fOr att fOrstirka de arkitektoniska uttrycken.
Materialval och detaljerad fasadgestaltning regleras inte narmare i detaljplanen, mer dn att
variation ska efterstrivas, men med en vil sammanhallen palett av material, arkitektoniska
element och gestaltningslosningar.

Bottenvaningar

I den nira skalan upplevs variation och gestaltad rikedom i huvudsak genom bottenvaningarnas
gestaltning, det som upplevs i 6gonhojd. Dels genom de grona kantzonerna eller
entrétridgardarna som varierar med érstidernas vixlingar och mellan omradets olika delar (se
vidare nedan 1 avsnittet Bostidernas nteniljo och bebyggelsens terringanpassning) och dels med
variationen av 6ppna och mer slutna bottenvaningar och sekvenser av entréplatser vid
bostadsportarna.

Levande fasader ska efterstravas i bottenvaningarna. Detta blir sarskilt viktigt att arbeta med i de
kvarter dir garage medges i markplan under bostadshus och bostadsgard. For att inte garaget ska
mirkas och utgéra slutna fasader till gaturummen anliggs med férdel bostider, lokaler f6r
gemensamma funktioner, verksamhetslokaler etcetera 1 markplan. Detta sakerstills med
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bestimmelse om att garaget i markplan endast far ga ut 1 fasad i hogst 50 % av respektive fasads
horisontella strickning (ba).

Entréer

Entréer ska 1 huvudsak placeras ut mot gata och torg for att bidra till en aktivering och rytm i
gaturummet, detta sikerstills med planbestimmelser (f; och f2). I de ligen dir lokaler 1
bottenvaning ar sirskilt virdeskapande f6r den omgivande stadsmiljon finns en planbestimmelse
(Cz) om att lokaler for centrumandamal ska finnas 1 bottenvaning 1 kvarterets nordligaste horn. 1
resterande ldgen far lokaler finnas 1 bottenvaning. Krav for centrumverksamhet i bottenvaning
omfattande minst 100 kvadratmeter bruttototalarea (ez) giller enbart f6r det norra hornet av
bostadskvarter 2. Bestimmelsen Cs giller f6r kvarter 1, 2 och 4 och medger att lokaler 61
centruméndamal far finnas i bottenvaning,.

Entréer till garage ska utformas markerade men inte avvikande vad giller resten av fasadens
gestaltning.

Figur 17. Omsorgsfullt gestaltade entréplatser mot gata och inslag av lokaler ger identitet, trygghet och tillhirighet.

Bostidernas utemiljo och bebyggelsens terrénganpassning

Utemiljon spelar en viktig roll for det tilltinka omradets karaktir med influenser fran
tridgardsstaden. For bostidernas del ska gronskande gardar och forgardsmark sikerstillas. Med
forgardsmark avses den mark som ir beldgen mellan fasad och gingvig och/eller gang- och
cykelvig. Mojlighet att f6rdr6ja dagvatten pa vaxtbdddar, regntridgardar eller dylikt pa gardarna
ska finnas. Ytor for vistelse och samvaro f6r boende i olika aldrar och behov bor ordnas.
Planteringar, cykelparkeringar, lekytor, pergolas, vixthus och dylikt bor placeras for att skapa
definierade rum och platser inom bostadsgardarna. Uteplatser tillhérande enskilda ligenheter ska
vara tydligt avskilda frin andra gemensamma ytor sa att dessa kan nyttjas som privata rum av de
boende. Tungelsta idr vaxthustitt och anliggande av vixthus pa bostadsgardarna anknyter
Tungelstas historia. Minst ett vixthus bor anliggas pa varje gard. Beroende pa storlek kan dessa
ocksa nyttjas for sociala funktioner. I plankartan regleras dock inte anlidggandet av viaxthus, men
mojliggdrs da genom att komplementbyggnader far tillkomma pa gardarna.
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Figur 18. Grona kanter och ett samlande grint gardsrum ger upplevelserikedom och drstidsvixlingar.

Forgardsmarken har givits sadant djup att de ska kunna fungera som fortridgardar som anvinds
av de boende, frimst mot kvartersgatorna. Forgardsmarken varieras inom planomradet mellan 1
och 4 meter ut mot allmidnna gator och ut mot kvartersgatan kan dnnu storre zoner av
torgardsmark ordnas. Avstand mellan fasad och gata har anpassats till de olika gatornas karaktir
samt potential for att bli befolkade rum. Férgardsmarken regleras med prickmark (marken far
inte forses med byggnad) eller korsmark (avseende byggnader far marken endast férses med
komplementbyggnad). Detta medger till exempel mindre cykelforrad eller sophus/-skép.
Komplementbyggnad tillats inte mot allmdnna gator men tillits mot gata inom kvartersmark.
Eftersom planen reglerar byggnadskropparnas placering relativt flexibelt finns utrymme att utoka
torgardsmarken.

I detaljplanen regleras dven att marken ska anordnas i principiell 6verensstimmelse med
illustrationsplanen, dir forgardsmark om minst 2 meter ska anordnas mot bebyggelsens
omgivande gator (ny). Syftet med forgardsmarken ar att integrera gronska med nédvindiga
funktioner sa som dagvattenhantering i kvarteren, 1 bostadsgardarna saval som vid gatans
kantzon. De grénskande gaturummen ska vara ett genomgiende inslag i omradet. Aven
bostadsgardarna utformas med en stor del gronskande inslag, nagot som forutsitter ett
planterbart bjalklag med sd djupa vixtbiaddar som méjligt £6r att ge goda forutsittningar f6r
gronskande gardar och lokala kretslopp. I plankartan regleras darfor att bjalklag ska vara
planterbart (bs) och av den totala reducerade hirdgjorda ytan inom kvartersmark
reserveras 6% for infiltration av dagvatten med en generell bestimmelse som giller inom all
kvartersmark.

Marknivan varierar inom planomradet. Hogsta punkten pa 36,4 meter ovan nollplanet ligger
s6éder om kvarter 3 (se figur 13 och 14). Marken sluttar sedan litt mot jirnvigen och Rocklésadn.
Nivaskillnader ska tas ut successivt inom planomradet. Inom kvarter 3 finns storst nivaskillnader
framfor allt mot Lillgardsvigen. Planbestimmelse anger hir att nivan pa fardigt golv i entréplan
ska terringanpassas till marknivan pa intilliggande gata (bz). Forslaget medger och reglerar en mer
stadsmissig markanpassning dar bebyggelsen méter gatan pa ett sadant sitt att gaturummet
tortydligas. Samma bestimmelse (by) reglerar dven att minsta inviandiga vaningshojd pa
entréplan/bottenvaning ir 2,7 meter. Avsikten med bestimmelsen ir att lingsiktigt sakerstilla
och moijliggéra en flexibel anvindning mellan bostad och verksamhet/handel. Dirfor ska ocksa
entrévaningen ansluta till omgivande markniva, sa att en entré kan anordnas utan hojdskillnad
fran gatan.

26



Figur 19. Uppbrutna kvarter ger variation, Iuftighet och genomblickar.

Detaljplanen reglerar att varje bostadskvarter ska férses med tre 6ppningar mellan byggnader,
vilka ska vara minst 8 meter breda och fir ej Gverbyggas (fs). Avsikten dr att skapa in- och
utblickar mellan gator och bostadsgardar och skapa kontakt mellan privata och offentliga rum.
Vid de 6ppningar dir bostadsgardens markniva och intilliggande gatas markniva skiljer sig ska
trappa eller annan férbindelse anliggas mellan férgardsmark och bostadsgard (aktuellt dir
parkering medges 1 garage, kvarter 2 och 3). Denna planbestimmelse avser att sikerstilla
tillgédngligheten i omradet och en visuell och fysisk forbindelse mellan bostadsgard och gaturum.

Idrottshall, centrum och torg

I planomradets nordéstra del mojliggors en fullstor idrottshall inom Ry Inom byggritten
mojliggors dven centrumverksamheter (Cy) i del av bottenvaning. Anvindningen centrum
inrymmer en kombination av olika verksamheter som handel, service, samlingslokaler och andra
verksamheter som bor ligga centralt eller vara litta att nd. Avsikten med denna kombination av
anvindningsbestimmelser 4r att utdver idrottshall méjliggbra verksamheter som gym, servering,
butiker och dagligvaruhandel som inte innebir ett stort parkeringsbehov pa grund av dess lige
intill kollektivtrafikférbindelser.
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Figur 20. Till vinster visar svart markering byggratt for idrottshallen och till hoger visas mdjlig ntformmni

Storlek pa lokaler f6r centrumiandamal inom byggritten for idrottshallen har reglerats med hogsta
totala bruttototalarea 1 300 m* (e4). Forutsittningarna for centrumbildande funktioner inom
aktuellt planomrade har utretts i en handelsutredning och ett kompletterande PM framtaget av
Juni Strategi och Analys, 2018-05-21 och 2020-01-31 (se aven avsnitt Service och arbetsplatser i
kapitlet Forutsttningar).
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Inom byggritten for idrottshallen avses ett torg anliggas inom kvartersmark (prickmark). Vid
torget mojliggors ocksa kiosk eller annan komplementbyggnad (korsmark). Torget planliggs
inom kvartersmark for att det frimst kommer att anvindas och driftas for enskilt andamal, sisom
exempelvis uteservering tillhérande centrumverksamheten i byggnaden och/eller torghandel. For
att dnda sikerstilla funktionen som ett allmint torg finns en planbestimmelse om att marken ska
utformas som torg ().

Centrumverksamheter mojliggérs i samtliga bottenvaningar inom anvandningen bostider (B).
Lokaler bor dock 1 huvudsak vara orienterade mot de allminna gatorna (GATA,) och torget
inom kvartersmarken. Vidare finns en planbestimmelse som reglerar att entréer till idrottshallens
byggnad ska placeras mot intilliggande torg (fi). Exploateringen inom R; regleras med en maximal
bruttototalarea pa 5 700 kvadratmeter (es) samt en hégsta nockhéjd 6ver angivet nollplan pa +48
meter vilket motsvarar cirka 18 meter hég byggnad sett fran intilliggande torg med en markniva
pa +30 meter.

Idrottshallens volym avviker frin de volymer som idag aterfinns i Tungelstas centrala delar.
Placeringen intill jirnvagen gor att den kan komma att bli ett landmirke och markdr vid entrén
till Tungelsta. Laget i parken och intill Rockl6saan gor att dess utformning behéver svara mot de
mjukare visuella intryck som dessa ger. Utformning och gestaltning av denna byggnad ar ddrmed
av stor vikt. Det dr dirfér nédvindigt att pa olika sitt bryta upp volymen, till exempel genom
varierande h6jd och inskjutna partier i sid- och hojdled och

Material kan likasa nyttjas for att bryta upp volymen. Material som skapar skuggverkan 1 fasaden,
till exempel trd, kan bidra till byggnadens uttryck. Fonsterpartier i bottenvaningen, sirskilt runt
hérn och 1 ldgen mot parken dr limpligt f6r att kontakt med byggnadens insida ska uppfattas
utifran. En sluten fasad sedd fran parken kan ge upplevelse av att befinna sig pa en baksida vilket
kan ge upplevelse av otrygghet. Mer om idrottshallens utformning och gestaltning finns beskrivet
1 kvalitetsprogrammet.

Utformningsbestimmelsen fy reglerar att minst 50% av fasadytan i bottenvaning och minst 30%
av fasadytan 1 6vriga vaningar utformas med uppglasningar i mojliga ligen mot torg.

Planbestimmelsens (fs) huvudsakliga syfte ér att sikra att byggnaden delas upp och utférs med
varierade fasadmaterial fOr att bryta ner skalan samt skapa en vilgestaltad och inbjudande
byggnad i centrala Tungelsta.

Syftet med bestimmelsen (fy) dr dven att sikerstilla att byggnaden inom anvindningen RiCi far
en inbjudande gestaltning dir kontakt mellan manniskor inne i byggnaden och ute pa torget kan
skapas. For att uppna syftet med bestimmelsen krivs darfor att byggnaden utformas med
uppglasningar som bestar av glasyta eller andra likvirdiga material som uppfyller samma syfte
som glas i ett fonster och som kan bidra till att visuell kommunikation kan skapas mellan inne
och ute. De uppglasade partierna pa fasadytan ska vara helt genomsiktliga och ska darfor inte
tackas 6ver eller behandlas sa att glasets syfte med att tillf6ra transparens och genomsiktlighet
reduceras.

Forskola

Nirmast Lillgdrdsvigen mojliggors en forskoletomt (S1) om cirka 5000 m®. Avsikten ir att svara
mot det vixande behovet av forskoleplatser 1 Tungelsta som tillkommande bostider medfor.
Inom foérskoletomten ar stOrsta totala exploatering 1800 kvm bruttototalarea. Maximal
byggnadsarea ar 1000 kvm (es). Hogsta nockhojd 6ver angivet nollplan dr +40 meter. Med
angiven exploatering mojliggors en forskolgird om minst cirka 3200 m®.
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Goda ljud- och ljusférhallanden ska ordnas i saval inomhusmiljéer som utomhus. Forskole-
tomten utsitts for trafikbuller fran Stavsvigen och Lillgardsvagen. Detta ska sikerstallas med
hjilp av placering av byggnad/er samt eventuella bullerskirmar. Bestimmelsen py reglerar att
byggnad ska placeras och utformas si att en bullerskyddad forskolegard skapas dar minst halva
lekytan skyddas fran trafikbuller 6ver 50 dB(A) ekvivalent och 70 dB(A) maximal niva.

Tillrickliga ytor for lek och utevistelse ordnas inom kvartersmarken. Boverket rekommenderar 40
m?” friyta per barn. Trid och buskage bidrar till intressanta utemiljéer samt skugga. Tillgang till
skuggade ytor ir av stor vikt i utemiljoer f6r barn. Forskolans gard ska vara avgrinsad med staket.

For att minimera negativ paverkan pa den intilliggande an bor konstgris med forekomst av
plastgranullater undvikas. Sand bor viljas under lekstillningar framfér gummimaterial, enligt
rekommenderade atgirder i genomford naturvirdesinventering (Calluna 2017).

En siker och tillginglig entrésituation ska sikerstillas. Utférande av ytor f6r varumottagning,
limning/himtning samt parkering inom kvartersmark vid forskolan ska ske pa ett yteffektivt sitt
sa att storsta mojliga ytor for lek och utevistelse mojliggors. Dessa ytor utfors sa att antalet in-
och utfarter 6ver gang- och cykelbana minimeras.

Parkering och angoring inom kvartersmark
Parkering ska ordnas f6r boende, fo6r beskare till idrottshall och centrumverksambhet, till f6rskola
samt som infartsparkering vid pendeltigsstationen.

Nirmast jairnvigen medges kvartersmark for parkering (P). Parkeringsytorna angors fran
lokalgata s6der om parkeringsytorna. Hela markparkeringen vid sparet ska ges ett enhetligt
utférande med inslag av gronska.

Parkering medges ocksa som garage inom bostadskvarter 2 och 3 (Py). Detaljplanen medger att
gardarna inom kvarter 2 och 3 far underbyggas med garage. For att sikerstilla hog vixtlighet pa
bostadsgardarna regleras de med planbestimmelse om att bjilklag ska vara planterbart (bs).
Angoring sker fran lokalgata 1 kvarter 2 och fran kvartersgata 1 kvarter 3. Eftersom marken inte ar
limplig for garage under mark behdver garage anordnas pa gatuniva vilket innebir att upphojda
bostadsgardar anordnas i dessa tva kvarter. Planforslaget reglerar darfor att killare inte far finnas i
kvarter 1 och 2 (by).

Parkeringstal for bostider anges till 0,7 parkeringsplatser per ligenhet for boende samt utéver det
0,1 parkeringsplatser per ligenhet f6r beséksparkering. Aven beséksparkering ska ordnas inom
kvartersmark for P eller P.

Det finns idag en infartsparkering invid jarnvigssparen vid stationen. Infartsparkeringen bevaras
och fler parkeringsplatser mojliggors vid aktuell planlidggning (P). Exakt yta for infartsparkering
regleras inte 1 detaljplanen. Cirka 45 parkeringsplatser varav 1 handikapparkering ska sikerstillas
tor dess syfte.

Parkeringsytorna i markplan intill sparomradet ska utformas med en stor andel gronska i form av
vixtbidddar, buskar och trad. Detta regleras med hur stor andel av ytorna som ska reserveras f6r
dagvattenhantering med en generell bestimmelse som giller £6r all kvartersmark. Dessa grona
inslag ger ocksa en dagvattenrenande- och fordréjande funktion (se vidare i avsnittet Teknisk
forsorjning — Dagpatten). Ytan avsedd for parkering (P) bor inte avskdrmas med staket eller stingsel.
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For idrottshallens andamal bor cirka 50 parkeringsplatser reserveras. Tillkommande
centrumverksamhet bedéms inte generera ny trafik da det handlar om smaskalig
centrumverksamhet med dagligvaruhandel samt café/restaurang i nira anslutning till
kollektivtrafik. Parkering f6r indamalet behover darfor inte reserveras.

Plats for cykelparkering ska ordnas pa kvartersmark for bostader (B).

Ytan som dr avsedd for himtning och limning av férskolebarn samt parkering fér férskolans
indamal ska ordnas inom férskolans kvartersmark.

Ingen angdring sker via Lillgardsvigen. Angdring till férskolan sker genom lokalgata (GATAy).
Idrottshallen och centrumverksamhet ang6rs via markparkeringen (P) i anslutning till
idrottshallen. Bostadsgaragen i kvarteren angdrs via kvartersgatorna.

Gata inom kvartersmark

Kvartersgator som 1 frsta hand f6rsorjer bostadskvarteren planliggs som kvartersmark inom
andamal bostad (B). Gata m6jliggors inom prickmark mellan byggritterna och har en bredd pa 13
och 12 meter.

Privat uteplats Byggnad
Privat uteplats 4 L

Sittgrupp % :

Byqgnad

Kantetens
FHrgardsmark Go-vag parkering Ktirbana Ktrbana Gc-vag Ftirgrdsmark

varierande bredd mellan 3-5m 255 s RERE AR 27 i 275 B 275 i 345

Figur 21. Sektionsritning av dst-vistlig kvartersgata.

Planférslaget reglerar inte kvartersgators sektion men en riktlinje ér att dessa bor ha god
framkomlighet, kérbanans bredd bor vara minst 5,5 meter och férses med gangbanor. Gatan
kommer att utgbra en ligpunkt 1 omradet och far en viktig funktion f6r f6rdréjning och
avledning av dagvatten mot dammen 1 parken.

Skalan pa byggnaderna lings de inre gatorna dr mindre och hir finns goda forutsittningar f6r mer
tilltagen forgardsmark.
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ALLMAN PLATS

Park och natur

Mellan bebyggelsen och Rocklésaan mojliggors en allman parkyta (PARK). Denna avses att bli
ett samlande, gront rum med koppling till torg och lokalgata via ett gront strak forbi idrottshall
och forskola, samt till korsningen Stavsvigen/Lillgardsvigen och vidare till parken Gster om
planomradet. Parken utformas for promenader och vistelse och dr tinkt att anliggas med gang-
och cykelvigar, nagot som gor platsen mer tillginglig 4n idag. Parken har ocksa betydelse for att
skydda och om méjligt stirka naturvirdena intill Rocklosaan.

Entrén till parken dr huvudsakligen mellan torg/idrottshall och férskola. Intill gatan, vid
parkstrakets borjan, finns en liten platsbildning inom (PARK) som kan sammanfogas med
torgytan. Den ytan ska tillsammans med torget utformas som en gronskande entré till parken
vartefter det 16per ett gronstrak in i parken.
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Figur 22. Utsnitt av illustrationsplan som visar hur parken kan komma att utformas.

Rockl6saan ar utpekad som ett vattendrag med héga naturvirden 1 naturvirdesinventeringen
genomford av Calluna. Naturvirdesinventeringen foreslar en buffertzon som ska undantas fran
atgirder fOr att bevara ans morfologi och naturvirden. Inom féreslagen buffertzon bér man
gynna trad och buskar for att stivja forekomsterna av jatteloka, uppritthalla en stabil och
skuggad milj6 kring afaran och bibehalla virden knutna till tridmiljon. Buffertzonen enligt
naturvirdesinventeringen dr tillrickligt bred for att den tradrida som finns dar tillsammans med
annan vegetation kan uppritthalla skuggiga och ostorda férhallanden i 4n pa samma niva som
idag, delar av buffertzonen planliggs som natur (NATUR).

Det omrade som planldggs som natur INATUR) avses inte anliggas med parkanldggningar
sasom gangvigar och parkbinkar. Ingrepp i det omradet bor undvikas och enbart omfatta
atgirder som kan skydda och stirka naturvirdena kring an. Naturvirdesinventeringen foéreslar att
det i park- och naturomradet planteras arter sisom silg, blommande buskar och 16nn som ar
virdefulla for insekter och faglar. Kommunen kommer att etablera en brynzon med sadan
vegetation inom omrade f6r natur samt vid dess grins mot park, med hansyn till
naturvirdesobjekt 2 (hoga naturvirden). Denna brynzon separerar parken fran arummet och har
potential att fOrstarka naturvirdena intill 4n.
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Naturvirdesinventeringen foreslar atgirder fOr att forstirka parkens potentiella funktion som
spridningssamband for arter knutna till 6ppen mark. Dessa atgiarder omfattar bland annat att
skapa naringsfattig jordman 1 vissa delar av parken samt att plantera vixter som ér viktiga
pollinatérer i andra delar. Dessa dtgirder far utredas vidare och utvirderas vid parkens
genomforande.

I parken ges utrymme f6r dagvattenfoérdréjning i damm (dagvattendamm). Se nirmare
beskrivning under Teknzsk forsorjning- Dagvatten. En viktig atgird for att skydda virdena 1
Rocklgsaan (hogt naturvirde) ar att skydda an fran férorenat dagvatten. Detta kriver dtgirder f6r
dagvattenfordrojning inom hela planomradet. Dammen 1 parken ska ges dimension for att
fordroja och rena tillrickliga volymer dagvatten. Dagvattendammen ska utformas for att ge
rekreativa virden likvil som for att ha en férdréjande och renande funktion.

Gang- och cykelnat

Inom planomradet mojliggors gena och sikra gang- och cykelvigar lings med saval gator som
separata strak. Figur 23 pd nista sida beskriver befintliga, tillkomna och forstirkta gangbanor
samt gang- och cykelkopplingar genom planomradet.

Kollektivtrafik

Gatorna inom planomradet dimensioneras inte for busslinjetrafik. Négra ytterligare hallplatser for
kollektivtrafik planeras inte inom planomradet. Dock ska det vara mojligt att kora med buss till
idrottshallen intill stationen, vilket sikerstills genom tillricklig gatubredd.

Generellt for allmidnna gator inom omradet ar att dessa ska ges birighet att klara busstransporter
till idrottshallen.

Gatunat

Genomfart av biltrafik blir mojlig via de lokalgator som kommer att byggas ut inom planomradet.
Kvartersgatorna ar ocksd mojliga att angora via lokalgatorna och Lillgardsvigen.

Strickningen Séderbyvigen/Lillgirdsvigen i planomradets vistra del forstirks med en gang- och
cykelvig lings med hela strickningen. Den gatan planldggs som lokalgata (GATA,).
Lillgardsvagen i soder breddas for att mojliggora gang- och cykelvig péa dess norra sida,
breddningen planliggs som huvudgata (GATA.).

Tva nya allminna gator anlaggs i vinkel och forbinder pa sa satt Lillgardsviagen och
Soderbyvigen. Dessa kallas 1 figur 23 nedan for gata A (Strickningen Lillgardsvigen till stationen)
samt gata B (gatan som gar parallellt med spiret), se figur 23. Dessa planliggs som lokalgata
(GATAy).

En trafikmodellering har genomforts for att utreda vilka trafikmingder som orsakas av
tillkommande bebyggelse i Tungelsta, Krigslida och Viasterhaninge. Med tillkommande
bebyggelse avses hir bebyggelse 1 detaljplaner under genomférande samt paborjade planer.
Floden ges for gatunit omkring planomradet, dagens trafik samt prognos for ar 2030. Det kan
utldsas av utredningen att den nya bebyggelsen ger storst trafik6kning till 2030 pa Stavsvigen och
Lillgardsvagen; dir dr 6kningen 2 500 respektive 2 200 fordon per dygn. Det innebir att
Stavsvigen ar 2030 har 5 600 fordon per dygn och Lillgardsvigens ostra del har 4 200 fordon per
dygn. Trafikmingderna indikerar inte nagra framkomlighetsproblem men trafikmingden bor
beaktas med tanke férskolor och skolor intill Lillgardsvagen. Trafiksikra skolvigar behover
sikerstillas vid detaljplanens genomférande och eventuell vidareutveckling av Lillgardsvigen.
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Figur 23. Befintliga och tillkommande gang- och cykelkopplingar. Tillkommande allminna gator bendmns som gata A och gata B. Rid

heldragen: befintliga allmanna ging- och cykelvigar. Gron beldragen: tillkommande gang- och cykelkopplingar inom allméin plats. Gron
streckad: tillkommande gangvigskopplingar inom allmdn plats. Bla streckad: tillkommande gangvigskopplingar inom kvartersmark.
Figuren visar ¢f exakta lagen for tillkommande kopplingar.

Vid gata A ges en sektion pa totalt cirka 20 meter (figur 24). Detta medger en korbanebredd pa
5,5 meter, kanstensparkering lings gatans ena sida samt en tridallé med tridd planterade i
skelettjord. Gatan kantas av gangbana pa Ostra sidan och gang- och cykelbana pa vistra sidan.
Gatan utformas for att mojliggora sikt mot det gamla stationshuset norr om sparet. De
centrumverksamheter som mojliggdrs inom omgivande bebyggelses bottenvaningar kommer
frimst att centreras mot denna gata.

Byggnad

DP TUNGELSTA SODRA
ANVANDNINGSGRANS
HUVUDGATAN
DP TUNGELSTA SODRA
ANV ANDHIHGSGRANS

Plantering Torg Gangtana inkl
stddremsa Gronstrak Langsparkering Kbrhana Kbrbana Gronstral stbdremsa Entréyta / ftrodrdsmark
Befintlig marklinje 25 27 250 . 27 . 275 d 300 : V. : P

Fignr 24. Frén norr mot sider. Firslag pa sektion for lokalgatan mellan idrotishall/ forskola och bostider, gata A.

Gata B, i norr ges en smalare sektion. Denna kérbana far en bredd pa 5,5 meter och kantas av en
tridrad (med skelettjord) mot bostiderna. Angdringsplats anordnas i samma zon. En gangvig
ordnas intill férgardsmarken i séder. Mot parkeringsytorna i norr ordnas en buffertzon om cirka
en meter fran sparomradet.
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Lings med Soderbyvigen/Lillgdrdsvigen i sydvist kommer gang- och cykelvig forlingas si att
den stracker sig lings hela planomradets sédra och vistra strickning. I samband med det kan dike
eller tridrad 1 gronzon anliggas och korbana smalas ned nagot.

Lillgardsvagen i sdder behaller sin utformning men breddas mot planomréadet for att medge en
gang- och cykelvig lings dess norra sida.

Parkering (bil och cykel)

Inom allmin plats sker allmin parkering lings med gata A, gatan mellan stationen och
Lillgardsvagen (se figur 24).

Inom kvartersmark finns en infartsparkering som dr upplaten till Stockholms lins landstings
trafikforvaltning.

En cykelparkering intill jirnvagen planliggs (P-PLATS). Anliggningar som uppmuntrar till

vistelse prioriteras inte. Ytan kan dven nyttjas f6r dagvattenférdréjning, genom till exempel
viaxtbaddar vilket ocksa kan forstirka parkeringsytans gronska.
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RIKTLINJER FOR NY FASTIGHETSSTRUKTUR

Den allminna platsmarken regleras till en egen fastighet alternativt overfors till befintlig fastighet
tor allmin plats 1 Lillgarden, fastigheten Tungelsta 10:46.

Planforslaget reglerar inte hur kvartersmarken delas upp 1 fastigheter. Det bor tillskapas separata
fastigheter for idrottshall/centrumverksamhet, férskola, bostider samt allmén plats.
Anvindningsomrade f6r bostider kan delas upp 1 mindre fastigheter om behov finns, till exempel
per kvarter. Fastighetsgranser foreslds i sadant fall 6verensstimma med anvindningsgrins eller
egenskapsgrins, vilka medger en limplig separation av fastigheternas enskilda och gemensamma
funktioner. Planen medger dven 3D-fastighetsbildning av garage- respektive bostadsvaning, om
behov finns.

TILLGANGLIGHET

Tillgingligheten regleras av gillande lagstiftning (PBL 2010:900, BBR 19). Dessutom giller
kommunens tillginglighetsvigledning I a7 och ritt for alla samt FN:s konvention om rittigheter for
personer med funktionsnedsittning.

Planomradet kan nas till fots med cykel och bil. Huvudentréer ska ordnas mot gata och trapphus
ska vara genomgaende (f2). Vissa bostadsgardar blir upphéjda och f6r dessa ska tillgianglighet
skapas genom hiss i byggnadernas trapphus.

Fran omradet gar en ramp ner till en passage under jirnvigen. Rampen har 5 % lutning och
vilplan. Gatorna inom omradet férses med gang- och cykelvigar som ir separerade fran biltrafik.

STRANDSKYDD

Strandskydd upphivs partiellt f6r den mark som ar planlagd som kvartersmark. Inom allmin
platsmark behalls strandskyddet.
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onr 25. Kaf;‘a dver var strandskyddet giller inom odhy intill aktnella Sfastigheter (rosa skraffering).
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Strandskyddet f6r Rocklésaan har upphivts 6ster om planomradet f6r byggandet av Stavsvigen i
detaljplan D203 samt sydést om planomradet for anldggandet av en park och for delar av
punktprickad kvartersmark i detaljplan 1D236.

Enligt forarbetena till Proposition 2013/14:214 ”’Strandskyddet vid sma sjoar och vattendrag”,
ska mojligheterna till bebyggelse och andra atgarder i sidana strandndra omraden som angrinsar
till sma sjoar och vattendrag forbattras. Det foreslas bland annat att Lansstyrelsen ska fa
mojlighet att upphiva strandskyddet vid sma sj6ar och vattendrag, om det omrade som
upphivandet avser har liten betydelse for att tillgodose strandskyddets syften. Detta styrks genom
7 kap 18 § forsta stycket punkt 2 Miljobalken. I propositionen framhivs att vattendrag med en

maxbredd pa 2 meter ska riknas som ett mindre vattendrag, men att provningar ska goras i det
enskilda fallet.

Skal till upphavande

For att strandskydd ska ga att upphiva med stéd av 7 kap 18 § forsta stycket punkt 2 Miljébalken
krivs att vattendragets bredd dr mindre dn omkring 2 meter. Vidare krivs att den mark som
omfattas av upphdvandet ar av liten betydelse for att tillgodose strandskyddets syften, vilka finns i
7 kap 13 § Miljobalken och ar:

1. trygga forutsittningarna for allemansrittslig tillgang till strandomraden, och

2. bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet pa land och i vatten.

Mindre vattendrag

Figur 26. Rocklisaans flide ga Planomradet. Till higer visas ett av de bredaste pan‘z'eg (uppskattad bredd cirka 3 mez‘r), dvriga
bilder visar ett parti med en bredd om ca 1,5 meter.

I naturvirdesinventeringen for aktuellt avsnitt av Rocklosain utférd av Calluna i maj 2017
framgar att vattendraget har en bredd pa mellan 1,5 och 2 meter och ett genomsnittligt djup pa ca
0,5 m. Detta har kontrollerats genom ytterligare stickprovsmatningar 28 juni 2017 som visar
bredder pa upp till 1,5 m i stora delar av an och enstaka partier med upp till 3 m bredd. Da
vattendraget ar meandrande, delar faran pa vissa stillen upp sig i flera delar, dir vissa vid
platsbesoket var torrlagda.

Kommunens bedémning ar att aktuellt avsnitt av Rocklosadn ér att betrakta som ett mindre
vattendrag, i enlighet med vad som dsyftas i Proposition 2013/14:214.
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Vattendraget ir litet, mestadels kring 1,5 meter brett. Vattenspegeln dr inte synlig utom fran mark
i direkt anslutning till bickfaran och dn uppfattas inte fran ett storre avstand 4n fran dess kant.

Mot bakgrund av detta bedoms Rocklosaans flode genom planomradet ga att klassa som ett litet
vattendrag enligt 7 kap 18 § forsta stycket punkt 2 Miljobalken. Jamfér dom M2016/ 00035/me
REBE som giller ett vattendrag med liknande férhallanden.

Trygoa forutsattningarna for allemansrittslig tillgang till strandomriden

Hela strandskyddsomrédet ar idag allemansrittsligt tillgdngligt, men har ingen tradition av att
anvindas eftersom marken fram till 2017 brukats som dkermark. Delar av det strandskyddade
omradet ir paverkat av anldggandet av Stavsvagen, for vilken strandskyddet upphavts i detaljplan
D203 antagen 2010-06-16. Byggnationen av Stavsvigen har minskat rekreationsvirdet f6r
strandomradet narmast vigen.

De hogsta rekreationsvirdena bedéms finnas i ans direkta nirhet, det vill sdga inom omradet upp
till omkring 10 meter fran backfaran. Vissa rekreativa virden som kan vara av virde for det
rorliga friluftslivet finns dven inom den zon fran Rocklésaan dir ans férekomst gar att uppfatta
visuellt.

Bevara goda livsvillkor for djur- och vixctlivet pa land och i vatten

Figur 27. Hagt (1itt) samt patagligt (gult) naturvirde till vinster samt angivna buffertzoner enligt naturvirdesinventering utford av
Calluna maj 2017 till higer (bld skraffering ntgor buffertzon pa 10 meter och gul skraffering utgor ntokad buffertzon angivna av
naturvdrdesinventeringen).

Vid naturvirdesinventeringen (utford juni 2017) patriffades naturvirdesobjekt med patagligt
naturvirde (blandskog samt 16vsumpskog). Vattendraget Rockl6saan har klassats som hogt
naturvirde.

En buffertzon har pekats ut kring Rockl6saan. Denna zon ska skyddas fran atgirder.
Kommunens avsikt dr att genom planlidggning skaffa sig radighet 6ver mark som utgor
buffertzoner. Pa sd vis sikerstills att dessa bevaras och utvecklas for att stirka naturvirden.

Zonen nirmast an planliggs som NATUR. I angrinsning till NATUR planliggs en stérre zon

som PARK. Atgirden inom NATUR liksom anliggande av en dagvattendamm inom PARK
syftar till att skydda och stirka de naturvirden som identifierats inom ans nirhet. Parken
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planldges som allmin plats fOr att sdkerstalla fri passage samt for att forstirka de befintliga
rekreations- och naturvirdena.

Dagvattendamm pa allmén platsmark

Dagvattenhantering ar en angeldgen fraga inom aktuellt planomrade. Dagvattendammen behéver
ligga i nira anslutning till Rockldsaan men kommer att anliggas utanfor den zon som planliggs
som NATUR f{0r att inte inskrinka pa miljén ndrmast intill an.
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Figur 28. Mdjlig utformning av da{gml"tehdamm och parkmilji pa allmén p/ammzné

Kommunens bedémning dr att dammen inte nimnvirt kommer att avhalla allménheten fran att
rora sig i omradet och kommer inte patagligt forsimra betingelserna for vixt- och djurlivet. I
nuldget kan aktuellt omrade brukas som akermark och dirmed kraftigt begrinsa den
allemansrittsliga tillgangen till an. Genom att omradet planliggs som parkmark 6kar istillet
allminhetens tillgang till det aktuella omradet och livsvillkoren f6r djur- och vixtliv kan forbittras
genom potentiella satsningar i den néra park- och naturmiljon. Strandskyddet kommer darfor inte
att upphivas for vattenverksamheten som avser dagvattendammen. Inga sirskilda naturvirden
har identifierats lingre fran an dn vad som redovisas ovan. Dirmed dr kommunens bedémning

att 6vrig mark inte dr av stor betydelse for att tillgodose strandskyddets syfte och att bevara goda
livsvillkor f6r djur- och vaxtlivet pa land och i vatten.
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HALSA OCH SAKERHET

Buller

Bullersituationen har utretts av Nitro Consult under hosten 2017. Resultatet visar att
planomradet utsitts for trafikbuller fran jarnvig och fran kringliggande gator: Séderbyvigen,
Lillgardsvagen och Stavsvigen.

Bullerberikningar har gjorts med prognos for ar 2030 med forutsittning att aktuellt planomrade
och dven omradet f6r detaljplan Lillgarden (D2306) ir utbyggt samt med prognos for jarnvigen,
handhallen av Trafikverket.2

Bostider

Riktvirdena for ekvivalent ljudniva vid fasad bedéms hallas i alla ligen utom vid delar av fasader
mot Séderbyvigen och Lillgardsvagen. I de ligen dir ekvivalent ljudniva vid fasad bedéms bli
mer dn 60 dBA reglerar detaljplanen att bostadsldgenheter storre dn 35 kvm bruksarea ska
utformas sd att minst halften av bostadsrummen vetter mot bostadsgard (my).

Alla bostadsgardar bedéms ha omraden med tillrickligt liga bullernivaer, ekvivalent och maximal
niva. Pa delar av bostadsgardarna 6verskrids dock bullerriktvirdena och det adr darfor viktigt att
de delarna av garden med mindre dn 70 dBA halls tillgingliga f6r alla boende inom kvarteren att
nyttja.

Figur 29. E/éwmlenm respektive /mzxmm/ﬂ Judnivier i p/zm;)mmdet

Forskola

Enligt genomférd bullerutredning ligger bygeritten for skola i ett lige som utsitts f6r trafikbuller
fran Stavsvigen och Lillgardsvigen. Bullerutredningen visar att frimst riktvirden for ekvivalenta
ljudnivaer kan komma att Gverskridas, men att huvudbyggnad eller bullerskidrm kan bidra till att
ge tillrickligt laga bullernivéer.

2 Trafikverkets prognos for jarnvigen giller 2040. Mingden tig pa jarnvigen antas 6ka mellan 2030 och 2040 och
dirmed anses underlaget ticka belastningen ar 2030.
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Figur 30. Ekvivalenta respektive maximala ljndnivaer vid forskolan.

Planférslaget reglerar att halva lekytan inom forskolegarden skyddas fran trafikbuller 6ver 50
dB(A) ekvivalent och 70 dB(A) maximal niva (p1). Godtagbara ljudnivier ska sikerstallas med
hjalp av byggnads placering samt eventuellt kompletterande bullerskydd.

Transporter med farligt gods

En riskutredning har genomférts av AF med syfte att utifrin ett personriskperspektiv bedéma
om Tungelsta stationsomrade, del av Stav 1:38, dr lampligt f6r nyexploatering.

Vid riskidentifieringen framkom att det framfoérallt 4r narheten till Nynisbanan som utgor en risk.
Opvriga riskkallor bedéms vara forsumbara i sammanhanget. Lings med Nynasbanan
transporteras farligt gods och mingderna bedéms 6ka i samband med den planerade
utbyggnaden av Norviks hamn i Nyndshamn. Tre olycksscenarier har valts ut f6r vidare analys:

e Olycka med kondenserad brandfarlig gas (Klass 2.1)

e Olycka med kondenserad giftig gas (Klass 2.3)

e Olycka med brandfarlig vitska (Klass 3)

Scenariernas sannolikhet och konsekvens har direfter beriknats, och har sammanvigts for att fa
en uppfattning om den totala risknivan f6r planomradet. Risknivaerna f6r planomradet dr
generellt sadana att de kan anses acceptabla. Allra nirmast sparomradet ar risken hég och hamnar
nagot over kriteriet for oacceptabel risk, inom det omradet mojliggors inte bebyggelse och
stadigvarande vistelse uppmuntras inte. Den olyckstyp som driver individrisken nirmast den
oacceptabla grinsen ir stora utslipp av brandfarlig gas, polbrinder och mekanisk skada till £6ljd
av ursparade tiag. For samhallsrisken bidrar dven utslipp av giftig gas till att risknivan blir hogre.
Enligt utredningen ér det darfor rimligt att vardera riskreducerande atgirder for att kunna
genomfora planforslaget.

De riskreducerande atgirder som bedéms vara effektivast ar de som begrinsar konsekvenserna i
nira anslutning till sparomradet. Har utgor skyddsavstaind mellan bebyggelse och jarnvig den
storsta riskreducerande dtgirden, f6ljt av att markytan mellan spar och byggnad utformas sa att
polbildning férsvaras och att det inte uppmuntras till stadigvarande vistelse. Vilka
byggnadstekniska atgirder som krivs for att uppna godtagbar risk framgir av tabell 1, pa nista
sida. Kraven pa byggnadstekniska atgirder giller all bebyggelse.

Samtliga bostadskvarter uppfors mer dn 50 meter fran jarnvigen (sparmitt). Inom 100 meter fran
jarnvag (sparmitt) reglerar my att friskluftsintag ska placeras pa 6versta vaningen och vindas bort
fran jirnvig. Bostaderna narmast jirnvagen ska kunna utrymmas fran oexponerad sida. Detta
regleras genom att utrymningsvigar mot innegard ska finnas (bs). Idrottshall och
centrumindamal (Ryoch Cy) ligger delvis mindre dn 50 meter fran jarnviag. Hir reglerar
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bestimmelsen m; att byggnad utformas sa att det ar mojligt att utrymma i riktning bort frin
jarnvag.

Skyddsavstand fran | Riskreducerande atgirder
Nynasbanan [m]

100-50 e Ventilationssystemet utformas sa att det motverkar spridning av
giftig gas utifran. Friskluftsintag placeras hogt och vinds bort
fran Nynisbanan (skyddad sida).

50-30 e Byggnader utformas sa att det 4r moijligt att utrymma i riktning
bort fran Nyndsbanan.

e Ventilationssystemet utformas sa att det motverkar spridning av
giftig gas utifran. Friskluftsintag placeras hogt och vinds bort
fran Nynisbanan (skyddad sida).

30-25 e Fasader utfors 1 brandteknisk klass EI 30. Fonsterytor kan

utféras utan brandteknisk klass.

e Byggnader utformas sa att det 4r mojligt att utrymma i riktning
bort frain Nynasbanan.

e Ventilationssystemet utformas sa att det motverkar spridning av
giftig gas utifran. Friskluftsintag placeras hogt och vinds bort

fran Nynisbanan (skyddad sida).
Tabell 1. Riskreducerande aigirder pa olika avstand fran Nyndsbanan.

Ur det riskperspektiv som den genomforda utredningen utgar fran bedéoms det sammanfattnings-
vis som limpligt att byggnation sker, forutsatt att de rekommenderade atgirderna genomférs och
att inte riskbilden med avseende pa riskkallor nira planomradet férindras visentligt.

Trygghet och sakerhet

Inom omradet ska trafiksidkra gator mojliggoras med plats f6r gang- cykel och biltrafik.
Bebyggelsen ska utformas sa att ”6gon pa gatan” mojliggérs med fonster som vetter mot gatan,
liksom att en glasad fasad pa idrottshallen som gor att fasaden mot parken upplevs som en
framsida snarare dn en baksida. God belysning av gator och gang- och cykelvigar bidrar ocksa till
trygghet och sikerhet.

Brandsdafkerbet

Bebyggelsen ska utformas enligt gillande brandforeskrifter. I planférslaget regleras att trapphus
ska vara genomgdende (f2 och f3). Sirskilda trapphuslosningar, Trl eller T2, kan dven komma att
bli aktuella. Trapphustyper regleras inte i plankartan men regleras enligt BBR:s lagrum och en god
16sning f6r bebyggelsen vad giller brandsikerhet ska slutligen sikerstillas 1 bygglovsskedet. De
allminna gatorna och kvartersgatorna inom planomradet ska utformas sé att de dr framkomliga
tor raddningstjanstens fordon. Brandposter ska anordnas pa de allminna gatorna inom
planomradet. S6dertérns brandfoérsvarsférbund rekommenderar ett sa kallat konventionellt
system med brandvattenuttag var 150:e meter och ett bra fléde om minst 1200 liter/minut.
Placering av brandposterna ska ske 1 samrad med Sodertérns brandférsvar.

Elnatsstationer

Tva elnitsstationer uppfors i omradet (Eq). Elndtsstationer som finns utomhus ger pa nagra
meters avstind mycket lag exponering f6r magnetfilt enligt skriften “Magnetfilt och hilsorisker”
(Stralsakerhetsmyndigheten). Elnatsstationerna har mer dn 90 meter till nirmaste
bostadsbebyggelse. En nitstation placeras intill idrottshallen pa cirka 80 meters avstand fran
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torskolans gard och den andra nitstationen placeras vid parkeringsytan, intill Séderbyvigen.
Nitstationerna ar mojliga att angéra med servicebil.

DJURHALLNING

Nirliggande histverksamheter bedéms ligga pa tillrdckligt avstand for att dessa inte ska utgéra
storning pa planomradets bostadsbebyggelse.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Grundforstirkning kommer att behévas f6r all byggnation, eftersom berggrunden ligger cirka 5 -
16 meter under markniva. Viss sittningsrisk férekommer, frimst vid 6ppna schakt. Detaljstudier
maste goras for respektive anldggning i genomfoérandeskedet for att utreda lamplig
grundliggningsmetod men generellt rekommenderas grundliggning genom palning. Det dr bland
annat jordlagerforhéllanden och djup tll fast botten/berg samt planerade golv- och marknivier
styr valet av grundlageningsmetod f6r nya bygegnader och anliggningar. Den geotekniska
utredningen beskriver rekommenderade dtgirder mer i detal;.

Schakt bedéms inte kunna utféras med slint utan rekommenderad stodkonstruktion. Tillfdlliga
schakter kan goras till maximalt 2 meters djup. Vid djupare schakter och f6r permanenta slinter
maste stabiliteten klarldggas i varje enskilt fall.

Grundligening av husen ndrmast Lillgardsvigen kommer till viss del att ske strax under grund-
vattenytan vilket innebir att en tit konstruktion bor viljas i dessa delar. Dagvatten inom
innergirdarna i kvarteren nirmast jairnvigen bor om mojligt infiltreras lokalt for att pa sa vis
minska reduceringen av grundvattenbildningen och utlickaget av grundvatten lings med
Rocklosaan.

Det bor inte anldggas killarplan i kvarteren ndrmast jairnvagen, eftersom drinering av linser av
vattenférande sandlager som férekommer i dessa delar av omradet kan innebira en tryck-
sankning i lerlagren 6ver ett storre omrade med mojliga sittningar som f6ljd. Detta regleras med
planbestimmelse by som reglerar att kallare inte far finnas.

Kommunens egen skyfallskartering visar inte pa nagra i nuldget omfattande problem med stiende
vatten inom planomradet vid ett 100-arsregn. Detaljplanen reglerar gators héjdsittning sa att
vatten aven efter detaljplanens genomférande ska rinna it nord och nordost vid hoga
nederbordsmangder.

Detaljplanens genomférande kommer enligt den geotekniska utredningen att minska
infiltrationen och grundvattenbildningen till f6ljd av 6kade hardgjorda ytor. Samtidigt minskar
utflédet av grundvatten via Rocklosaan, vilket innebir att grundvattennivan inte bor paverkas i
ndgon stérre omfattning. Diarmed bor markens stabilitet inom planomradet inte forindras till
foljd av 6kade nederbordsmingder.

Den geotekniska utredningen (Sweco, 2018-07-04) férordar inte grundldggning med KC-pelare,
utan grundlidggning antas ske med palning. Det har diskuterats att borrning genom ett lerlager ner
till grundvattenmagasinet skulle kunna gora att grundvatten fran olika nivaer blandas eller att
grundvattenmagasinet drineras. Detta bor dock inte vara ett problem vid vanlig palning eftersom
man inte tar bort nagon lera, utan tillfér material. Leran bér dirmed dven framéver tita mot
pélen sa att grundvattenmagasinet halls intakt. Pelarna bedéms darmed inte riskera att forsimra
grundvattnets kemiska status.
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Jordprovsanalyserna har studerats och proverna visar att det inte finns nagon sulfidhaltig jord 1
aktuellt planomrade.
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TEKNISK FORSORJNING

Dagvatten

Dagvattenhanteringen regleras i detaljplanen genom bestimmelsen mark motsvarande minst 6
% av den totala reducerade hirdgjorda ytan inom kvartersmark ska reserveras for
infiltration av dagvatten. Infiltrationsytorna kan delas upp och placeras utifran de lokala
forutsittningarna och ska utrustas med briddméjlighet anslutna till allmédnna
dagvattenledningar. Mark och tak med vegetation, planteringar/rabatter samt vattenytor
och permeabla semihardgjorda ytor riknas ej som héardgjorda ytor. Bestimmelsen giller
inom all kvartersmark pa plankartan och ir i linje med kommunens temporira riktlinje f6r
fordrojning pa kvartersmark.

et

Teckenférklaring T 0
Oppet dike Skelettjord Kvartersgata ] Kvartersmark ] Torg GEOSIGMA
[ IDammar B Gronyta V&g B Gang- & cykelbana & Lantmatenel

Datum: 2017-12-22
Véaxtbaddar [ | Skolomrade Il Parkering [_|Idrottshall

Figur 31. Dagvattenutredningens forslag pa princip for dagvattenbantering inom planomradet. Illustration: Geosigma (2017).

For att uppna tillricklig rening och f6rdréjning rekommenderas att infiltrationsytorna utformas
med ett djup pd en meter och att fyllnadsmaterialet har en medelporositet pa 30%. Ytan (6%)
justeras efter vald porositet och djup enligt dagvattenutredning. Infiltrationsytorna ska utrustas
med briddmaijligheter kopplade till de allmidnna dagvattenledningarna. I omraden som domineras
av lera och berg ska anliggningarna utrustas med drineringsror kopplade till de allminna
dagvattenledningarna.

Med infiltration menas hir att det férorenade dagvattnet passerar en konstruerad
infiltrationsbadd for rening innan perkolation (grundvattenbildning) eller avledning till
recipient/ledningar. I de fall dir dagvattnet inte 4r fororenat, tex dagvatten fran tak (dar
takmaterialet inte innehéller fororenande dmnen), behéver inte dagvattnet passera nagot
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reningssteg (konstruerad infiltrationsbadd) utan kan perkoleras direkt i mark eller avledas till
recipient/ledning efter f6rdrojning.

Reducerad hardgjord yta beridknas normalt som summan av alla ytor multiplicerat med respektive
ytas fordréjande kapacitet (en siffra kallad “avrinningskoefficient”). I planbestimmelsen dr dock
alla ytor med vegetation, planeringar/rabatter samt vattenytor och permeabla semihédrdgjorda ytor
undantagna (vilket innebar att avrinningskoefficient sitts till 0). Detta férenklar berikning av
reducerad hardgjord yta och skapar incitament att 6ka andelen gréna tak och andra typer av gron-
eller vattenytor, eftersom det innebir att mindre infiltrationsyta krévs.

Hojdsittningen ska utforas sa att vatten fran hardgjorda ytor leds mot infiltrationsyta eller annan
dagvattenanligening. Frin respektive dagvattenanliggning ska sedan dagvatten efter rening och
tordrojning ledas till dagvattendammarna i norddstra delen av omradet. Vid kraftiga regn maste
aven dagvattnet ha sekundira avrinningsvagar, dessa ar frimst vigarna inom planomradet. Det ar
darfor viktigt att vatten kan ta sig till vigarna och darifran vidare ner till dagvattendammarna. I de
fall dagvatten saknar sekundira vigar vid skyfall, bor strategiskt utvalda omraden inom kvarteren
(dven kallas multifunktionella ytor) kunna éversvimmas tillfilligt utan att det uppstar skador pa
byggnader.

For att sakerstilla att byggdagvattnet som uppkommer under byggskedet inte riskerar att avledas
till recipienten utan att rening sker, beh6ver det omhindertas lokalt under utbyggnadskedet.
Detta kan utféras genom att innan byggnation anligga hela eller delar av den foreslagna
dagvattendammen samt att ett 6ppet dike anlidggs som leder dagvattnet till dammen. Det 6ppna
diket samt den foreslagna dagvattendammens kapacitet bedoms Overstiga det dagvatten som
torvintas uppkomma under byggskedet.

Rovartersmark

Dagvatten som uppstir inom kvartersmark ska omhindertas lokalt inom kvartersmarken.
Till exempel kan bostadskvarteren samla en del av sina ytor f6r dagvattenhantering inom det
gemensamma vigomradet.

Vixtbiddar/biofilterytor kan hantera takdagvatten och dagvatten frin hirdgjorda ytor.
Vixtbaddarna byggs traditionellt upp av ett drineringslager i botten for att Gverlagras av en
mineraljord och 6verst en jordblandning (vixtbadd) som ger forutsittningar for vaxterna att klara
sig. Ett annat tillvigagangsitt ar att viaxtbddden konstrueras som en skelettjord dér krossmaterial
blandas med biokol och kompostmaterial. Detta kriver mindre skotsel dn en traditionell
vixtbadd da risken for igensittning minskar, samtidigt som magasineringen av dagvatten forblir
hog.

Kring parkeringar foreslas vaxtbdddar for rening och magasinering av dagvatten. Fran gator inom
kvartersmark féreslas att dagvatten leds ner i skelettjordar under markytan. Skelettjorden kan med
fordel kombineras med biokol och kompostjord samt med planteringar av trid och andra vixter
for att ytterligare 6ka reningsférmagan. Dagvatten fran markparkeringsytor till idrottshall och
centruméindamal samt infartsparkering ska renas i slam- och oljeavskiljare med filter, alternativt
om avskiljning kan ske med en annan l6sning som har samma reningsférmaga.
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Figur 32. Excempel pa hur en vixtbédd kan byggas npp, upphéjd eller nedsankt. Foto: Geosigma

Grona tak kan 6vervigas pa de tak som ges sadan lutning dér de har mojlighet att ge en
tordrojande effekt, frimst pa mindre takytor sisom tvittstugor, soprum med mera. Som
komplement till detta bor nedsinkta ytor implementeras f6r magasinering av dagvatten fran

kraftiga skyfall.

Aven trid i anslutning till vigar och parkeringar kan vara en resurs for upptagande av dagvatten
under vegetationsperioden biade genom infiltration i marken ner till rotsystemet, samt fordréjning

i 16vverket.

For att minska miljépaverkan pa dagvattnet bér man vilja material som inte innehaller
miljéskadliga dmnen. Kdnda material som avger féroreningar ar till exempel takbeliggning,
belysningsstolpar och ricken som dr varmfoérzinkade eller i 6vrigt innehaller zink. Plastbelagda
plattak avger organiska féroreningar. Materialval regleras inte i planen.
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Figur 33. Excempel pa hur skelettiord med tridplantering kan se ut under markytan. Ulustration: Geosigma (2017)

Allmiin plats

I parkens norra del ska en dagvattendamm anldggas enligt illustrationslinjen pa plankartan
(dagvattendamm). Hir sker ytterligare rening och f6rdrdjning innan vattnet slipps ut i
Rockl6sain. Dammarna ska ha en permanent vattenyta om cirka 700 m* och permanent
vattenvolym om cirka 300-400 m’. Férdréjningsvolymen frin permanent vattenyta upp till
briddavlopp bor vara cirka 900 m’. I 6vrigt beskriver dagvattenutredningen fér planomradet hur

dammarna bor konstrueras.
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Ledningsnat

Den nya bebyggelsen ska anslutas till kommunens vatten- och avloppsnit (VA). Hela
planomradet ska inféras 1 kommunens verksamhetsomrade f6r VA.

Planomradets norra del korsas av VA-ledningar (vatten och spillvatten). Ledningar i
parkeringsytan nirmast jirnvigen skyddas i detaljplanen med markreservat fér allmannyttiga
underjordiska ledningar (uy). I sédra delen av planomradet finns fiber- och teleledningar under
mark som kommer att behova flyttas for att mojliggora bebyggelse.

Avfall

Avfallshantering ska skotas 1 enlighet med kommunens avfallsplan, antagen av kommun-
fullmaktige 1 november 2011. Med féreslagen bebyggelse- och gatustruktur finns goda
mojligheter till att rymma sophantering och eventuella fordon kopplade till den
sophanteringslésning som valjs.
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KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

BEHOVSBEDOMNING — MILIOKONSEKVENSER

Beslut om planuppdrag fattades 2016-12-12 § 345. Darmed tillimpas 6 kap. Miljobalken enligt
tidigare lagstiftning, innan lagandringen 2018-01-01.

Enligt Miljobalken 6:11 giller det att kommunen, nir en detaljplan tas fram, alltid ska bedéma om
det ska goras en miljobedomning av detaljplanen. Denna bedémning kallas behovsbed6mning och
ska alltid goras for detaljplaner med utokat forfarande. Behovsbedémningen ar en utredning som
ger svar pa om detaljplanens genomférande medfér en betydande miljépaverkan. Om kommunen
anser att den gor det ska man géra en miljobedémning, dir det bland annat ingar att ta fram en
miljokonsekvensbeskrivning, MKB.

Den samlade bedémningen ir att ett genomférande av planforslaget inte medfor att miljomal
asidosatts. Planforslaget bedoms inte heller leda till negativa effekter pa méinniskors hilsa och
sikerhet. Detaljplanen bedoms dirmed inte innebira nagon sadan betydande miljopaverkan att
en fullstindig miljobedémning av detaljplanen behéver goras. Lansstyrelsen 1 Stockholms lin delar
planavdelningens bedémning.

Miljokvalitetsnormer

Dagvatten infiltreras idag 1 marken och avrinner mot Rocklésaan och vidare i Vitsin som har
Miljokvalitetsnorm (MKN) for god ekologisk status med tidsfrist till 2027 samt god kemisk
ytvattenstatus. Ekologisk status har klassificering Md#t/zg status och kemisk status har
klassificering Uppnadr ¢f god status f6r PFOS (mitdata 2013). Aven dmnena kvicksilver och
polybromerade difenyletrar (PBDE) uppnar ej god status. Slutlig recipient f6r planomradets
dagvatten ar Horsfjirden. Horsfjarden 4r en kustvattenférekomst med MKN god ekologisk
status med tidsfrist till 2027. Idag har den mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk
status. Orsaken till att Horsfjirden inte bedéms uppna god kemisk status ér att grainsvirdena for
kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE) 6verskrids. I planbeskrivningen angivna
atgirder for fordrojning och rening av dagvatten innebir att en negativ paverkan pa recipientens
MKN kan undvikas.

Planomradet 6verlappar en grundvattenférekomst som omfattas av MKN f6r grundvatten i
nordvistra hornet. Grundvattenférekomst "Visterhaninge-Tungelsta" dr en sand- och
grusférekomst som har god kemisk status (tillforlitlighet medel) och god kvantitativ
grundvattenstatus (tillforlitlighet 1ag) enligt prelimindr beddmning 2015. Dock anges att det rader
risk att kemisk status inte uppnas till 2021.

En geoteknisk utredning har utifrin kartliggning av jordarter dragit slutsatsen att
grundvattenférekomsten enbart 6éverlappar en mindre del av planomradet. En viss risk for
paverkan pa grundvattnet foreligger da grundligeningen av den nya bebyggelsen sker genom
palning. Den hydrogeologiska utredningen visar dock att paverkan endast ir lokal inom
planomradet.
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Stad- och landskapsbild

Exploateringen innebir en pataglig forindring av landskapsbilden bade inom planomradet men
aven sett fran kringliggande vigar och fran Tungelsta station. Det idag karaktiristiska 6ppna
jordbrukslandskapet kommer att ersittas av bebyggelse och en park som kommer att bli synlig
fran angrinsande omraden. Planomradet angransar till den kulturhistoriskt intressanta miljon i
Tungelsta. Frin vissa strik planeras siktlinjer mot stationshuset. En positiv paverkan pa
landskapsbilden ar att en viktig lank mellan befintlig bebyggelse och centrumomradet skapas.
Den nya exploateringen kommer ansluta till befintlig struktur i planomrade sodra Lillgarden samt
till bebyggelsen vid Tungelsta centrum/stationsomride pd andra sidan sparen.

Kulturmiljo

Planen kommer att paverka det kulturhistoriska agrara landskapet da bebyggelse placeras pa den
laglinta 6ppna jordbruksmarken som idag dr obebyged. Exploateringen gar emot
torhallningssattet att bibehalla kulturlandskapet kring Rocklosaan som beskrivs i kommunens
kulturmiljéinventering.

Planomradet angrinsar till den kulturhistoriskt intressanta miljon 1 Tungelsta Den nya
bebyggelsen ska utformas med smastadskaraktir med referenser till traidgardsstadens ideal. En
arkeologisk utredning har genomférts inom planomradet (Kraka kulturmiljo AB, 2017)
Inventering och utgrivning visade att hela omradet utgjorde ett boplatslige med manga
fornlimningar runtom. I den sydvistra delen patriffades tre bottnar av hirdar som visar pa rester
av en boplats eller ett aktivitetsomrade som till storsta delen dr bortodlat. Tva av dem har C14-
daterats, anliggning 3 till 125-220 e. Kr. och anlaggning 1 till 340-410 e. Kr. I och med
dokumentationen och dateringen av hirdarna ir boplatsen undersékt och borttagen.

lanspraktagande av jordbruksmark

Jordbruket dr av nationell betydelse. Enligt 3 kap. 4 § andra stycket miljobalken far brukningsvird
jordbruksmark tas i ansprik f6r bebyggelse eller anldggningar endast om det beh6vs for att
tillgodose visentliga samhillsintressen och om detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmin
synpunkt tillfredsstillande sitt genom att annan mark tas i ansprak. Den mark som med hansyn
till lige, beskaffenhet och 6vriga férutsittningar ir limpad for jordbruksproduktion (prop
1985/86:3 s. 158) avses som brukningsvird jordbruksmark. Det aktuella planomridet ligger pa
sadan mark. Jordbruksmarken har klass 4 1 Linsstyrelsens akermarksgradering.

Ett genomférande av planforslaget innebir att brukningsvird jordbruksmark tas i ansprak.
Foreslagen exploatering pa jordbruksmark motiveras utifran att det angeldgna allminna intresset
att nya bostider 1 bra ligen och titortsutveckling tillgodoses med planen. Exploatering foreslas i
det mest kollektivtrafiknira omradet i hela sédra Tungelsta, med gangavstand till bade
pendeltags- och busstrafikforbindelser samt befintligt centrumomride norr om stationen.

Att prioritera bostadsbyggande ir en nédvindighet da den allvarliga bostadsbristen i saval
kommunen som regionen drabbar invanare av alla aldrar. I dag dr den genomsnittliga kotiden 8-
12 ar i bostadskon f6r en bostad 1 kommunen. Det dr mot denna bakgrund darfér angeldget att
ytterligare mark bereds f6r att mota bostadstérsorjningsbehovet.

Haninge kommun bedémer att den aktuella marken behover bebyggas for att tillgodose
bostadsférsorjningen. Bostadsforsorjning utgor ett vasentligt samhallsintresse som kan medfora
att brukningsvird jordbruksmark far tas i ansprik (prop 1985/86:3 s. 53). Behovet av bostader
bedéms dirmed viga tyngre 1 det aktuella fallet dn ett bevarande av jordbruksmarken i centrala
Tungelsta.
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Teckenforklaring

600 meter fran sparstation - Anvandningsomrade, offentlig verksamhet
I:l Plangrans, Tungelsta sodra Anvandningsomrade, bostader
|:| Jordbruksmark - Anvandningsomrade, park

Figur 34. Llustrationen dskadliggor ytor med jordbruksmark inom 600 fran sparstation dir exploatering i forsta band ska ske.

For att kunna utveckla Tungelsta enligt en hallbar ortsstruktur behdver byggandet ske i
strategiska ligen. Foreslagen plats anses vara ett sadant lige. Behovet av bostider, idrottshall och
forskola 1 kollektivtrafiknaralige 1 Tungelsta bedoms darfor inte kunna tillgodoses pa annan mark
inom en radie av 600 meter fran pendeltagsstationen dir bebyggelse 1 forsta hand ska placeras
enligt 6versiktsplan 2030 (antagen 2016). Omrédet r dven utpekat som fortitningsomrade for
centrumbildande verksamhet i Tungelsta utvecklingsprogram, antaget 2012.

Tungelsta bestir i hég grad av jordbruksmark. Enligt 6versiktsplanen ska kommunen hushalla
med virdefull jordbruksmark och planera f6r en sammanhallen bebyggelse och vl utbyged
kollektivtrafik. Den jordbruksmark som tas i ansprak av den aktuella planen har dock ett sadant
strategiskt ldge att intresset for en samlad och utbyged tatort 1 kollektivtrafiknira lige vager
tyngre i detta fall. Nir titare bebyggelse mojliggors i Tungelstas centrala delar, dir det potentiellt
dven finns storre risk f6r fororeningar dn pa den rena landsbygden far kommunen mdijlighet att
spara de sammanhingande jordbruksmarker som finns pa rena landsbygden.

Alternativa lokaliseringar har studerats inom 600-meters radien, for att utveckla titare
stadsbyggelse i den omfattningen som planférslaget medger. I kartan ovan illustreras planlagd
mark och dess anvindning, jordbruksmark samt aktuellt planomrade. Det framgar att annan
lokalisering for stadsbyggnadsprojektet inte dr mojlig da stora delar av sédra Tungelsta bestar av
jordbruksmark, dr redan ianspraktagna med bebyggelse eller ér platser som inte dr optimala for
bostadsutveckling ur hallbarhetssynpunkt.

Pa foreslagen plats finns goda forutsittningar for att skapa attraktiva boendemiljéer 1 narheten av

service, forskola, skola och pendeltig. Den féreslagna titheten genererar dven underlag f6r
ytterligare service i Tungelsta centrum som skapar grund for ett mer levande stadsliv i centrum.
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Platsen édr ocksa viktig f6r att som en titare nod koppla samman Tungelsta centrum och
bebyggelsen soder om jirnvigen (se Planprogram fér Tungelsta, antaget 2008), vilket inte dr
mojligt med en annan lokalisering. Detta fortiatningsomrade ar ocksa en forutsattning for
fortitning av 6vriga delar av det omrade som pekas ut séder om Rocklésadn.

Naturmiljo

Planférslaget medger bebyggelse pa jordbruksmark vilket dr en negativ paverkan pa naturmiljon.
Inf6r markarbete i omradet behéver problemet med jittelokan tas om hand i enlighet med
kommunens bekimpningsplan. Det ar aven rekommenderat att plantera trad (ex. klibbal) lings
med Rockl6saan som skuggar och dirmed hammar tillvixten av jitteloka. I det planerade
parkomradet foreslas att det planteras silg, 16nn och blommande buskar.

For att mojliggora nybyggnation och markarbete inom planomradet behover strandskyddet
upphivas pa planlagd kvartersmark, vilket ska provas mot 7 kapitlet 18§ forsta stycket punk 2
MB. Kommunen har 1 sin ans6kan om partiellt upphivande av strandskyddet bedomt att marken
som planldggs som kvartersmark dr av liten betydelse for att tillgodose strand-skyddets syften.
Strandskyddet bibehalls inom det omrade dar hogre naturvirden identifierats. Zonen nirmast
Rocklésain planliggs som NATUR och angrinsande zon planliggs som PARK. Detta syftar till
att skydda och stirka de naturvirden som identifierats inom dns nirhet. Parken planliggs som
allmin plats for att sikerstilla fri passage samt fOr att forstirka de befintliga rekreations- och
naturvardena.

Forslaget bedoms inte paverka ans naturvirde negativt, da en buffertzon till 4n kommer att
héllas. Det naturvardesobjekt som har identifierats inom planomradet skyddas som naturmark i
planforslaget. Storre delen av buffertzonen lings med an kommer dock ligga utanfor
planomradet och ges didrmed inget skydd.

I s6dra delen av planomrédet finns ett tillfléde till an genom ett r6r som mynnar nira Stavsvagen.
Vattnet som leds ut hir bor istillet ledas till planerad damm, forutsatt att dagvatten fran vigen tas
hand om separat.

Vattenkemin i tillrinnande vatten bor mitas dd vattnet sannolikt dr naringsrikt. Da omradet
uppstroms bebyggs ar det viktigt att beakta vattenkvalitén och vid behov sitta in dtgirder som att
Oppna upp flodet eller lata det rinna 6ver 6ppen mark en lingre stricka innan det nar an.
Eventuella 6kade féroreningshalter i dagvattnet behéver tas om hand f6r att inte paverka
recipienterna negativt. Se riktlinjer for planering utanfor buffertzon for forslag pa atgirder for att
minska féroreningsbelastning i naturvirdesinventeringen (Calluna, 2018). Se aven riktlinjer for
planering av buffertzon for att undvika negativ paverkan under anliggningsarbeten 1
naturvirdesinventeringen.

Den 1 planforslaget ianspraktagna ytan utgors idag av vallodling som har f6r hég vegetationshojd
for att kunna utgora bra fodosokslokal for staren under hickningsperioden, vilket innebir att den
foreslagna exploateringen antagligen inte har nagon storre negativ effekt pa starens moijlighet till
t6dosok vid den tidpunkten. Gronytor 1 den féreslagna exploateringen kan ha en positiv inverkan
pa starens mojligheter att s6ka foda genom att inte tillata f6r hog vegetationshojd 1 delar av
planomradet vilket skulle innebira en storre yta for staren att fédoséka under hackningsperioden.
Till skillnad fran staren vill sanglirkan ha ett 6ppet landskap med uppvuxna gris och orter som
bidrar till mycket insekter. Boet ska kunna gdbmmas mitt pa den 6ppna marken, dir sanglirkan
kan halla koll pa eventuella inkriktare. Det ar rekommenderat att skapa en milj6 som gynnar
sanglirkan i parkomradet.
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Da planforslaget skyddar sumpskogen som hyser rodlistade arter som killpraktmossa och
troligen myskbock undviks negativ paverkan pa dessa arter. Med foreslagna atgirder for
dagvatten och naturvird bedoms arterna i Rockl6saan inte paverkas negativt.

Planférslaget innebir negativ paverkan pa spridningsfoérutsittningar for arter kopplade till 6ppen
mark dd denna ianspraktas. For att stirka sambandet for arter knutna till 6ppen mark
rekommenderas att naringsfattig jordman skapas i delar av parken och att man avvaktar och ser
vilka vixter som kommer i vissa delar. I andra kan man plantera vixter som ér viktiga f6r
pollinatérer, t ex. dngsvixter med stort inslag av drtvixter, blaeld, fibblor m fl. Risk finns att
spridningsvagar 1 an paverkas om fororeningshalterna 6kar. Rening av dagvatten ska ske inom
planomradet.

Nivan f6r 100-ars vattenstand f6r RocklGsaan far ej bebyggas eller dndras, dels pa grund av
oversvamningsrisk och dels for att bevara ans naturvarden. Minst 10 meter fran tridgrins
planldggs som natur eller limnas utanfér planomradet. Hela buffertzonen fo6r
naturvirdesklassningen planeras for att limnas obebyggd.

Rekreation

Detaljplanen tillfor en allmin idrottsanligening till Tungelsta, vilket det finns ett stort behov av
idag. Planomradet tillfér ocksa flera nya motesplatser sdsom ett torg intill idrottshallen,
gardsmiljoer samt en ny park som anlidggs invid an. De rekreativa virdena har potential att
forbattras vid anliggandet av dessa féreslagna dndamal och funktioner.

Strandskyddet upphivs delvis f6r att mojliggdra byggnation av idrottshall, férskola, elndtsstation

och parkering. Stranden kring an blir mer tillginglig i och med att en allmén park anlaggs istillet
tor enskild jordbruksmark. Parken kan 6ka de rekreativa virdena pa platsen.
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Mikroklimat: solljusforballanden
En utredning har genomférts av den foreslagna bebyggelsens paverkan pé sol- och skugg-
férhallanden inom planomradet, under olika drstider och under olika tider pa dygnet.
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Figur 38 . Sommarsolstand kL 9.00
-

¥

Under vir-och hostdagjimning blir en stor
del av bostadsgardarna skuggade under en
stor del av dygnet, sirskilt det sydostra
kvarteret far fa solligen. Torget intill
idrottshallen far morgon- och férmiddagssol
men dr till storre delen skuggat under
eftermiddagen. Den nord-sydliga lokalgatan,
forlingningen av Kolonilottsvigen, far goda

ljustérhadllanden under stérre delen av dagen.

Det 6stvistliga dagvattenstriket samt
Lillgardsvigen far god potential till soliga
ligen under eftermiddagen. Fasader 1
norrldgen skuggas under hela dagen dessa

arstider.
3
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Under sommaren blir storre delen av bostadsgirdarna och gatorna solbelysta under en stor del av
dagen. Den nord-sydliga lokalgatan blir dock till stor del skuggad under eftermiddag/kvill. Aven
en stor del av torget intill idrottshallen blir skuggat under kvillen.

BARNKONSEKVENSER

Den foreslagna idrottsanlaggningen har potential att bidra till barn och ungdomars fritid och
hilsa da det rader brist pa platser f6r idrott i Tungelsta idag. Detaljplanen medger en férskola for
att svara pa behov av forskoleplatser i Tungelsta med tillkommande bostadsbebyggelse. Potential
finns for att skapa goda lek- och vistelsemiljoer f6r barn och ungdomar pa saval bostadsgardar
som i park och pa forskolans utegard, vilken kan nyttjas av allminheten under helger och kvallar.
Trygga och sikra utemiljéer behéver sikerstillas under planens genomférande. Tydliga strak
mojliggbrs med prioritet fr gang- och cykel 1 gaturummen inom planomradet som férbinder
bostadskvarteren med narliggande férskola och grundskola. Se daven avsnittet Trygghet och sikerbet.
Lillgardsvagen bedéms kunna bli titt trafikerad vilket innebir att trafiksakra vagar till skola,
forskola och idrottshall behover sikerstillas.
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

Denna genomférandebeskrivning har upprittats for att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrittsliga och tekniska atgarder som beh6vs for att astadkomma ett samordnat och
indamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Tidplan

Plansamrad: kvartal 1 2018

Granskning nr 1: kvartal 1 2019

Granskning nr 2: kvartal 2 2020
Kommunfullmiktiges antagande: kvartal 3 2020
Preliminar byggstart, kvartal 4 2020

Utbyggnaden delas forslagsvis in i etapper dér forsta etappen kan komma att utgoras av att
dagvattendammen anlaggs. Sedan byggs idrottshallen samt utbyggnad av gata fran Séderbyvagen
fram till idrottshallen. Aven parkeringsytan 4r tinkt att anliggas i denna férsta etapp. 1 ett senare
skede planeras och byggs resterande kvartersmark ut. En god parkeringsforsérjning ska
tillgodoses under hela genomférandet av detaljplanen.

Genomforandetid

Genomférandetiden 4r 10 ar fran det planen vinner laga kraft. Under genomférandetiden har
fastighetsdgaren en garanterad ritt att bygga 1 enlighet med planen och detaljplanen far inte
andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomférandetidens utgang fortsitter planen att
gilla, men den kan da dndras eller upphivas utan att fastighetsédgaren har ritt till ersdttning (for
exempelvis forlorad byggritt).

ORGANISATORISKA FRAGOR
Ansvarsfordelning allman platsmark

Huvudmannaskap for allmdin platsmark

Haninge kommun blir huvudman f6r allminna gator och all annan allmin plats inom
planomridet. Kommunen dr darmed ansvarig f6r och kommer genomféra utbyggnad samt drift
och underhall av allminna gator, cykelparkering vid sparet samt parkmark.

Huvudmannaskap for vatten och aviopp

Inom planomradet ska dven kommunala vatten-, spill- och dagvattenledningar (VA-ledningar)
anldggas, férutom de redan befintliga, f6r vilka kommunen ska vara huvudman. Vissa befintliga
ledningar kommer att flyttas eller liggas om. Detta innebir att kommunen ansvarar for
ledningarnas utbyggnad samt framtida underhall fram till och med varje enskild férbindelsepunkt.
VA-ledningarna liggs i allmin platsmark. Aven dagvattendammen/ -dammarna ska anliggas
inom allmin platsmark och driftas av Haninge kommun.

Alla genomférandefragor och avtalsfragor dar kommunen ar part sikerstills och leds av
kommunens mark- och exploateringsenhet.
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Ledningshavare inom omradet ansvarar for sina utbyggnadsarbeten. Detta kommer att
samordnas med 6vriga vig- och VA-utbyggnader. For allminna VA-ledningar inom kvartersmark
avser kommunen att sikerstalla ledningsritter.

Huvudmannaskap for kvartersmark

Enskilda byggnader och anliggningar

Exploatoren ansvarar for utbyggnad samt framtida underhall av byggnader och anliggningar
sasom till exempel vigar och parkering inom kvartersmark. Undantaget fran detta ér
infartsparkeringen som anlaggs av kommunen.

Utbyggnad och framtida underhall av VA-ledningar inom kvartersmark och fram till
forbindelsepunkten dr exploatérens ansvar. Exploatoren kan dven bli ansvarig att utfora och/eller
bekosta arbeten for Gvriga ledningar, sisom el och teleledningar, inom den enskilda fastigheten.

E-omriden

Tva E-omraden reserveras for transformatorstation och andra tekniska anliggningar. Kommunen
kommer att 4ga E-omradena. Ledningshavare har ansvar f6r utbyggnaden av sina anliggningar,
samt fOr att tillférskaffa sig erforderliga markupplatelser.

U-omréde — el och tele

Respektive ledningshavare for till exempel el och tele inom planomradet ansvarar f6r utbygg-
naden av sina respektive nit. Ledningsagare dr ansvarig gentemot sina abonnenter. Kostnaden for
nya nat samt tillhérande stationer belastar ledningsigaren. Om befintliga ledningar paverkas av
enskilt byggande bekostas nédvindig flytt i normalfall av den initierande exploatéren, men flytten
utfors av ledningsigaren.

Upplatelseform

Detaljplanen reglerar inte vilken typ av upplatelseform som bostadskvarteren kommer att
innehélla. De upplatelseformer som troligtvis blir aktuella dr hyresritter och bostadsritter. Valet
av upplatelseform paverkar den framtida fastighetsbildningen och rittighetsupplatelser.

TEKNISKA FRAGOR
Trafik

I och med detaljplanens genomférande kommer gator byggas ut 1 planomradet. Tva allminna
gator byggs och férbinder pa sa sitt Lillgardsvigen och S6derbyvigen. Dessa gator kommer att
bli kommunala gator och utgéra allman plats. Lillgardsvigen breddas for att mojliggora gang- och
cykelvig pa dess norra sida. Gang- och cykelvigen lings med Séderbyvigen forlings.

Fran passagen under jirnvigen gar en gang- och cykelvag som moéter S6derbyvigen. Fran en
punkt mitt pa denna stricka anliggs en gang- och cykelvidg som aven férbinder passagen med
cykelparkeringsytan vid sparet och idrottshallen. Fran passagen under jarnvigen upp till
cykelparkeringen avses en trappa anlaggas.

Utbyggnad av ovanstdende genomférs av kommunen. Utbyggnaden ska utforas enligt gillande
tillgdnglighetsregler.

Inom anvandningsomradet f6r bostidder (B), avses kvartersgator byggas ut for angoring till
bostiderna. Dessa byggs ut och bekostas av exploatoren, limpligen i samrad med kommunen.
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Vatten och avlopp

Bebyggelsen ska anslutas till det kommunala VA-nitet vid av kommunen angiven
térbindelsepunkt.

Genom omradet 16per VA-ledningar, inom savil allmén plats som kvartersmark. Vid
grundligening behover hinsyn tas till befintliga VA-ledningar. Det édr viktigt att limplig
grundliggningsteknik tillimpas sa att risk for att skada ovannimnda ledningar kan minimeras.
VA-ledningarna beliggs pa kvartersmark i planen med markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar, u-omrade (ur). Inom u-omradena avser kommunen att sikerstilla
ledningsritter. Ledningshavare anséker om ledningsritt for sina ledningar.

Ovriga anlaggningar

Kommunen ska anligga en gen gang- och cykelvig samt en trappa fran gangtunneln under
jarnvigen upp mot idrottshallen dir sprangning av berg kan komma att ske intill jairnvigen pd en
mindre yta ndra traget dir berg syns i dagen. Under framtagande av detaljprojektering av marken
kommer det att visa sig om berget maste tas bort. Da tas en riskanalys fram som kommuniceras
med Trafikverket. FOr att bygga trappan behovs ett avtal ingds med Trafikverket om ritt att

bygga en trappa 6ver traget. Samtliga ovannimnda atgarder sammanstills dven i ett avtal med
Trafikverket.

Ovriga ledningar
Tele- och fiberledningar finns inom omradet. Vissa av dessa hamnar i konflikt med den

foreslagna bebyggelsen och behéver flyttas. Utredning av detta sker framéver under planarbete
och projektering.

Vattenfall El kommer anligga tva elnitsstationer inom planomradet, pa anvisade platser (E).

Behov av utbyggnad och samordning kring detta utreds framover under planarbete och
projektering.

Flytt av ledningar utfors av ledningsigaren och bekostas av exploatoren.

Byggetablering, byggtrafik och tillganglighet

I god tid fore byggstart ska exploatorerna samrada med kommunen om vilka ytor som beh6vs
tor byggetablering och byggtrafik samt under hur lang tid dessa behovs. Tillganglighet och
tekniska anslutningar ska sikerstillas under hela utbyggnadsperioden. Med tillginglighet avses
allmanhetens tillgang till angrinsande kvarter och rekreationsomraden. Detta innebir att dven
personer med funktionsnedsattning ska ha mojlighet att rora sig i omradet pa ett siakert sitt. Till
exempel behover temporira passager och omledningar av gangvigar uppfylla krav pa fysisk
tillganglighet for alla.

Utbyggnaden ska ske med ett miljovinligt perspektiv med kallsortering av bygg- och
rivningsmaterial. Vegetation och naturmark som ska bevaras ska inhdgnas och skyddas sa att den
inte kommer till skada under byggskedet. Atgirder for att forhindra férorening av dagvatten ska
vid behov vidtas innan byggnationen pabérjas.

Naturvardsverkets allminna rad om buller fran byggarbetsplatser ska foljas. Eventuella

sprangningsarbeten ska planeras och utféras enligt gillande foreskrifter. Vid springningsarbeten
nira jarnvigen krivs att kontrollprogram tas fram och att dialog fors med Trafikverket.
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AVTAL

Exploateringsavtal ska tecknas mellan kommunen och exploatoren. Avtalet ska innehalla bland
annat ansvar for tidplan, ansvarsférdelning, finansiering, exploatérens atagande, markoverlitelse
mellan kommunen och exploatéren mm. Avtalet dr tinkt att reglera alla fraigor mellan kommunen
och exploatoren vid genomférandet av detaljplanen.

Ledningshavare ansvarar for att 10sa rittigheter f6r sina respektive ledningar. I 6vrigt ska
nédvindiga avtal triffas mellan berérda parter.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Idag utgors planomradet av flera fastigheter: del av Stav 1:38, del av Hammar 1:83, del av
Tungelsta 10:46, del av Hammar 1:84 samt del av Tungelsta S:2. Nedan beskrivs de konsekvenser
som kommer av att detaljplanen genomfors. Sedan samradet har en fastighetsreglering skett
mellan Alsta 2:62 (Staten Trafikverket) och Hammar 1:83 (Haninge kommun) vilken medfort att
fastighetsgrinserna i omradet har andrats. Plangrinsen har efter fastighetsregleringen lagts i
fastighetsgrinsen mellan dessa bada fastigheter.

De delar av planomradet som utgors av allman platsmark kan efter att detaljplanen vunnit laga
kraft 6verforas till kommunens fastighet Tungelsta 10:46. Det giller delar av Stav 1:38, Hammar
1:83, Hammar 1:84 och Tungelsta S:2. Ndmnda delar av Stav 1:38 samt Tungelsta S:2 dr
markerade med rosa respektive gron firg i markskifteskartan (figur 41).

Del av kvartersmarken inom kommunens fastighet Hammar 1:83 kommer efter att planen vunnit
laga kraft att Gverforas till exploatérens fastighet Stav 1:38. Dessa omraden regleras i plankartan
som parkering (P) och dr markerade med orange firg i figur 41. Delar av kvartersmarken inom
Stav 1:38 kommer att 6verforas till Hammar 1:83. Det ena omradet regleras ocksa som Parkering
(P) och ligger i planomradets nordvistra del. Det andra omradet ligger 1 planomradets 6stra del
och regleras 1 plankartan som elnitstation (E1). Bida omradena dr markerade med lila firg i figur
41.

Ledning for vilken ledningsritt 0192-93/21.1 ska flyttas. Vid planens genomférande kommer
ansOkan om dndrad dragning pa ledningsritten s6kas. Exploatéren och kommunen dr 6verens
om att servitut 0136-82/53.1 ska upphora. Servitut 0136K-15/9.6 ska fortsitta gilla.
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Figur 42. Markskifteskarta

Allman platsmark &verfors frin
Stav 1:38 till Tungelsta 10:46

Kvartersmark Sverférs frin Hammar 1:83 till
Stav1:38

Allmén platsmark Gverfirs fran
Tungelsta 5:2 till Tungelsta 10:46

Kvartesmark dverfors frin Stav 1:38 till
Hammar 1:83
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Markanvindning Ber6rda Lantmiteriforrittning | Gemensamhets- Servitut, rittighet
enligt detaljplan fastigheter anliggning
Gang- och cykelvig Hammar 1:83, Omradet 6verfors till Nej Inga kinda.
(CYKEL,), Lokalgata Hammar 1:84 fastighet Tungelsta
(GATA,), Huvudgata Stav 1:38, 10:46 (kommunen) som
(GATA;), PARK, Tungelsta 10:46, | utg6r en storre fastighet
NATUR, P-PLATS Tungelsta S:2 med allmin plats inom
samt tekniska niromradet.
anliggningar (E)
Bostider (B) Stav 1:38 Bildar egen fastighet. Om Inga kinda.
Lokaler for anvindningsomrade
centrumandamal i Fastighet for for bostider (B)
bottenvaning (Ci och Cy) bostadsindamal kan om | styckas i enskilda
behov finns regleras till | fastigheter bildas
mindre fastigheter samt | gemensam-
eventuell fastighet for hetsanldggning for
gemensamhetsanligg- gata samt dagvatten-
ning. Fastighetsgrinser | hantering. Ingdende
bor da dverensstimma fastigheter blir de
med i detaljplanen fastigheter som har
angivna grinser for minst en entré och
kvarteren. minst en infart till
garage via gatan.
Idrottshall och Stav 1:38 Bildar egen fastighet. Kan ingd i Genom omride
centrumandamal (Ryoch gemensamhetsanligg | 16per markreservat
Cy ning fér parkering for allmidnnyttiga
om sadan skapas underjordiska
inom yta for ledningat.
parkering (P). Ledningsritt ska
bildas.
Forskola (Sy) Stav 1:38 Bildar en egen fastighet. | Nej.
Parkering (P) och Hammar 1:83, Planfdrslaget medger att | Gemensamhets- Inom omride for
parkering i garage under | Stav 1:38 egna fastigheter bildas anliggning for parkering (P) I6per
bostadsgird och for parkeringsindamal. | parkering kan bildas. | markreservat for

bostadshus (Py)

3D-fastighetsbildning
kan bli aktuell for Ps.

Kan ingd i
bostadsfastighet. Del av
ytan for P kan inga i
fastighet f6r idrottshall
och centrumindamal.

Del av P kommer att

utgbra pendlarparkering.

Ingidende fastigheter
blir antingen fastig-
heter for bostads-
dndamal, eller fastig-
heter for bostads-
savil som for
idrottshall och
centrumindamal.
Pendlarparkeringen
kommer inte att inga
i
gemensamhetsanligg
ningen.

allminnyttiga
underjordiska
ledningar.
Ledningsritt ska
bildas.

Tabell 2. Fastighetsrittsliga konsekvenser av planen.
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Fastighetsbildning

Mark inom planomradet dgs av kommunen, enskild fastighetsdgare samt av en samfillighet.
Planomridet kommer att delas in 1 ett lampligt antal nya fastigheter. Fastighetsstrukturen faststills
inte 1 detaljplanen.

Fastighetsbildning inom detaljplanen kommer att kunna ske nir detaljplanen har vunnit laga
kraft. Kommunen anséker om fastighetsbildning av allmin platsmark och ansékan om
ledningsritt f6r underjordisk VA-ledning. Exploatéren bekostar fastighetsbildningen. Den mark
som tillhér Stav 1:38 och utgdrs av allmin platsmark ska hanteras enligt exploateringsavtalet. For
den allminna platsmarken som tillh6ér Tungelsta S:2 kommer kommunen att anséka om tvangsvis
torvirv. Exploatéren och kommunen ansoker om och bekostar Gvriga lantmateriforrittningar
enligt exploateringsavtal.

Fastighetsbildning, inrittande av eventuella gemensamhetsanldggningar och andra fastighets-
rittsliga fraigor handlaggs av lantmaterimyndigheten.

Kommunen ansvarar for att anséka om de ledningsritter som kravs f6r kommunala ledningar.
Ersittning for dessa hanteras i avtal mellan kommunen och fastighetsigaren till Stav 1:38. Ovriga
ledningsidgare ansvarar fOr att 16sa rittigheter fOr sina respektive ledningar.

Exploatéren och kommunen ér Gverens om att servitut 0136-82/53.1 ska upphora. Exploatoren
ansOker om lantmaiteriforrittning for upphorandet av servitutet och bekostar atgirden inklusive
eventuella ersittningar.

Gemensamhetsanlaggningar

For gemensamma anliggningar, som betjanar de fastigheter som kan bildas inom planomradet,
kan gemensamhetsanliggningar vid behov inrittas. Gemensamhetsanliggning kan exempelvis
omfatta gator inom kvartersmark, parkeringar, dagvattenanliggningar, belysning, avfallshantering
och dylikt. Vid anldggningsforrittningen bestims eventuell gemensamhetsanliggnings
omfattning, deltagande fastigheter samt andelstal f6r drift och underhall.

Tilltrade

Kommunen kan behova tilltrida allméin platsmark enligt detaljplanen innan fastighetsbildning av
allmin plats har genomforts.

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader for Haninge kommun

Kommunen har kostnader for utbyggnad samt drift av den allméinna platsmarken inom
planomradet, vilken omfattar lokalgator, park och cykelparkering. Kommunen har dven
kostnader f6r utbyggnad samt drift av kommunala vatten, avlopps- dagvattenledningar (VA).
Utover detta kommer kommunala kostnader for iordningstallande av pendlarparkering, flytt av
befintliga ledningar (bl.a. en vattenledning) samt vissa lantmaiteriférrittningar.

Inkomst till Haninge kommun

Utbyggnadskostnaden f6r den allménna platsen samt kostnaden for flytt av vissa ledningar
bekostar exploatéren. Kommunen har inkomster f6r VA-avgifter, enligt lagen om allmanna
vattentjanster.
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Kostnader for exploatoren

Exploatéren ersitter kommunen f6r kommunens kostnader £6r utbyggnaden av den allmédnna

platsen samt kostnaden for flytt av vissa ledningar. Exploatoren erligger VA-avgifter, enligt lagen

om allminna vattentjanster. Avgiften som varje fastighetsigare dliggs att betala, da
torbindelsepunkt dr upprittad och anvisad av kommunen, bestims av den vid varje tidpunkt
gillande VA-taxan. Aven kostnader for vissa lantmiteriforrittningar belastar exploatéren. Alla
exploateringskostnader inom respektive kvarter stir exploatoren for.

Inkomst exploatoren

Exploatorens inkomster bestar av framtida forsiljning av byggritter eller bostider, lokaler
alternativt uthyrning av bostader och lokaler.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Genomférandetiden anger
inom vilken tid detaljplanen berdknas att kunna genomfoéras. Efter genomférandetidens slut
fortsitter planen dock att gilla tills den upphivs eller dndras. Under pagiende genomférandetid
kan som regel inga dndringar av planen genomféras som innebir begrinsningar av byggratten.
Under genomférandetiden har fastighetsagarna en sikerstilld ritt att fa bygga enligt detaljplan.

Strandskydd f6r Rocklésaan upphivs partiellt inom fastigheterna Hammar 1:83 och Stav 1:38.
Som skl till upphavandet aberopas 7 kap 18 § forsta stycket punkt 2.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Eljesa Kasa planarkitekt

Anna Hirlin planarkitekt

Karin Osterdahl anldgeningsingenjor
Linda Belfrage exploateringsingenjor
Ida Engstrom miljoplanerare
Andreas Paulson stadsarkitekt

Thomas Hogberg VA-ingenjor
Shahriar Vatanijalal dagvatteningenjor
Jenny Blom landskapsarkitekt
Regina Lindberg trafikingenjor

Amelie Palmgren torrittningslantmatare
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