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BEHOVSBEDOMNING

Detaljplan fér Aby 1:39 med flera
Vasterhaninge

Del 2: Sammanfattning av behovsbeddmning*
Projektet:
Syftet med detaljplanen ir att mojliggora bostider, verksamheter och férskola. Detaljplan

omfattar fastigheten Aby 1:39, fastigheten Aby 1:148 och en del av fastigheten Aby 1:49, med
totalarea pa cirka 1,2 hektar.

Planomradet ér sedan tidigare planlagt med tvé detaljplaner, S 102 och D 165. Stadsplan S 102

fran 1980 avser bostider, handelsindamal, bostadsservice, kvartersgard och park. Detaljplan D
165 fran 2005 ber6r planomradet med anvindningsbestimmelsen bostider och lokal gata. Den
nya detaljplanen syftar till att 6ka byggritten och tillata flerbostadshus med en ny férskola med



utokad kapacitet for att mota tillkommande behov 1 omradet. Planomradet ar cirka 1,2 hektar och
ar 1 dagsliget bebyggt med en forskola, en livsmedelsbutik och en samlingslokal f6r
hyresgistforeningen.

Platsen:
Planomradet ligger cirka 600 meter norr om Visterhaninge centrum och pendeltagsstationen. 1

nort, vaster och Oster grinsar planomradet till privata fastigheter med bostider. Den sodra
grinsen av planomradet ansluter till Ringvigen.

Planomradet ér sedan tidigare till storsta delen hardgjort med undantag for grona strak i form av
parkmark med en dunge av tall och bjoérk, en uppvixt histkastanj och ett antal tall- och 16nntrad
pa nuvarande foérskolegard. Delar av parkmarken upptas i nulidget som parkeringsplatser. Ett
mindre berg 1 dagen stricker sig fran de sodra till de centrala delarna av planomréadet. Enligt
Statens geologiska undersokningars (SGU) kartunderlag utgérs marken inom planomradet av
isdlvssediment av sand och berg i dagen. Det finns ingen skyddad natur inom planomradet.

Planomradet ér beliget pa grundvattenforekomsten Jordbromalm som omfattas av Hanvedens
vattenskyddsomrade. Detaljplaneomridet ingar i skyddsomradets sekundira skyddszon som
enligt kap 7 § 21 MB ska skyddas for sin grundvattentillgang. Jordbromalm bed6ms ha en god
kvalitativ respektive kvantitativ status. Dock sa anses den vara paverkad av punktkallor
(férorenade omraden, deponier) samt diffusa killor (transport och infrastruktur) med risk f6r en
torsimrad status fran f6rhéjda halter av PAH samt klorid (fran vigsalt). Grundvattnet inom
detaljplaneomradet anses ha en hog sarbarhet (underliggande grundvattenmagasin) enligt SGU:s
sarbarhetskarta for grundvatten (Figur 3:5; SGU, 2020c). Under den geotekniska utredningen
(Sweco, 2020-06-12) nedsatt ett grundvattenrdr och visar att det dr torrt vid 7 meter fran
markytan.

Detaljplaneomradet idr beldget pa en vattendelare som avgransar Vitsans (SE655625-163078)
respektive Husbyans (SE655850-163256) avrinningsomrade samt pa Jordbromalms
grundvattenférekomst. Planomradets recipient dr ddrmed savial Vitsan, Husbyan samt
Jordbromalm. Husbyin och Vitsan mynnar i Horsfjarden. Bade Husbyan, Vitsan och
Horsfjarden har MKN f6r god ekologisk status med tidsfrist till 2033 och f6r god kemisk status.
Husbyan har enligt senaste klassning otillfredsstillande ekologisk status och uppnar god kemisk
status med undantag f6r Gverallt Gverskridande dmnen. Vitsan uppnar inte en god kemisk status
pa grund av f6rh6jda halter av perfluoroktansulfon (PFOS), kvicksilver, samt polybromerade
difenyleterar (PBDE). Vidare sa anses den ekologiska statusen i Vitsan att vara mattlig med
avseende pa morfologiskt tillstind och kontinuitet i vattendraget. Vitsan anses vara paverkad av
utsliapp fran punktkillor (reningsverk och deponier) samt diffusa killor (urban markanvindning,
jordbruk, transporter etc). Horsfjirden har enligt senaste klassning mattlig ekologisk status och
uppnir god kemisk status med undantag f6r Gverallt Gverskridande amnen (PBDE och
kvicksilver). Vidare sa omfattas hela detaljplaneomridet av ett f6rbud mot markavvattning (4 §
Forordning 1998:1388 om vattenverksamhet m.m.; Naturvardsverket, 2020).

Enligt linsstyrelsens lagpunktskartering riskerar ingen del av detaljplaneomradet att drabbas av
6versvimning i hindelse av ett skyfall/extremregn.



Tungelstavigen ar klassad som sekundir transportled for farligt gods. Avstandet till
Tungelstavigen till planomradet ér drygt 350 meter. Avstandet till dessa gor att inga sirskilda
atgirder krivs inom planen for att minimera riskerna.

Trafik till planomradet i och med forskola, bostadshus och matbutik. Det gar ingen
genomfartstrafik genom omradet. Narmsta busshallplats ligger pa Bjornvigen vilken utgor
planomradets norra grins. Bullerkartering visar att storre delen av bebyggelsen klarar riktvirdet
00 dBA ekvivalent ljudniva. Undantag ir en mindre del av fasad mot Ringvigen ekvivalenta
ljudnivan beriknats till att ligga mellan 60-65 dBA. Enligt luftvardstérbundets matningar (2015)
har planomradet god luftkvalitet med laga halter PM10 och NO2 utslapp.

Paverkan:
Detaljplanen innebir att det tillskapas en byggritt som mojliggor uppférande av bostider med

verksamheter och en forskola. Planférslaget innebir att all befintlig bebyggelse inom
detaljplanomradet ersitts med fOreslagen exploatering. Byggnationen inom planomradet ar
uppdelat pa tre bostadskvarter och bedéms sammanlagt kunna inrymma cirka 160 ligenheter,
torskola med sex avdelningar, lokaler for verksamheter i bottenvaningar.

I bostadskvarter 1, norr i detaljplanomradet, utgérs av tva huskroppar. For samtliga byggnader
medges bostider samt stora delar av kvarterets tva nedersta vaningar kommer att rymmas for
torskola. Lokaler f6r centrumindamal regleras med planbestimmelse. Byggnaden i norra delen av
kvarteret har en nagot ligre nockhdjd pa +49,0 meter Gver nollplanet i syfte att trappa ner héjden
och minska skuggeffekterna pa befintlig bebyggelse norr om planomradet. Hogsta tillitna
nockhojd for byggnaden lingst sdderut i kvarteret dr +63,0 meter 6ver nollplanet.

Forskolan ar avsedd att uppta omkring 1400 kvadratmeter bruttoarea. En friyta pa ca 30
kvadratmeter per barn i anslutning till den nya férskolan efterstrivas i planforslaget. En markyta
pé cirka 3240 kvadratmeter i den vistra delen av kvarteret avsitts helt for forskoledindamal.
Forskolan far direkt tillgang ut till férskolegarden, som ligger i den nordvistra delen av
detaljplanomradet. Férskolegarden regleras med korsmark.

I bostadskvarter 2, i sydvist, medges bostider och centrumindemal samt parkering i gatuplan
och under bostadsgard. Kvarteret ar uppdelat i fyra byggnadsvolymer. Hogsta tillitna nockhé;d
tor byggnaden i kvarteret dr +63,5 meter 6ver nollplanet.

I bostadskvarter 3, 1 sydostra detaljplanomradet, kommer bebyggelsen att uppforas med tva
punkthus 1 7 och 5 vaningar och en byggnad i en vaning. For samtliga byggnader medges
bostider. Mot korsningen Ringvigen- Abyvigen medges centrumindamal, vilket méjligeor ett
mer aktivt gatuliv. Hégre byggnadsvolym riktas utat mot korsningen Ringvigen-Abyvigen och
vid denna byggnad finns en yta som ér reglerad med prickmark och far e¢j anvindas f6r parkering,
péa denna yta finns mojlighet att utforma ett torg inom kvartersmarken. Hogsta tillitna nockhojd
for bygegnaden i kvarteret dr +69,5 meter 6ver nollplanet.

Planférslaget kommer medfora en hégre andel hirdgjord yta och beriknade dimensionerande
floden kommer att 6ka ndgot efter planerad exploatering. Férdrojningsvolymen dr dimensionerad
utifrin dagvattennitets uppskattade flodeskapacitet pa 10 1/s. Detta betyder att foreslagna



dagvattenanlagegningar ska fordroja ett 10-arsregn med 10 minuters varaktighet ner till ett utflode
pa 10 1/s. I framtagen dagvattenutredning (Geosigma, 2021-08-31) har nimnda férdrojningskrav
beriknats till en utjimningsvolym av 248 m3, vilket foreslas att helt tillgodoses genom en
tillimpning av vixtbiaddar och makadammagasin som dagvattenlosning. Denna
tordrojningsvolym medfor ocksa att Haninge kommuns f6rdréjningskrav om 20 mm, vilken
enligt foreslagen dagvattenlosning helt tillgodoses genom tillimpning av dagvattenanldggningar
enligt ovan beskrivna dimensionering. Dagvattenanliggningarna som renar och férdréjer
dagvattnet fran trafikbarande ytor bor forses med tit botten, medan dagvattenanliaggningarna
som omhindertar takdagvatten kan forses med genomslipplig botten. Detta for att f6rhindra
tororeningsspridning till Jordbromalms grundvattenférekomst samtidigt som
grundvattenbildning sker.

Dagvattenfléden for ett 10-arsregn forvintas att minska i och med projekterad exploatering
(inklusive fordrojning). Vid extrema regn, exempelvis ett 100-arsregn eller ett Képenhamnsregn,
uppstar dagvattenfléden dir detaljplanecomridets dagvattenlésning inte kommer att vara tillricklig
for att omhinderta allt dagvatten. Det dr ddrfor viktigt att gator inom omradet héjdsitts ligre dn
byggnaderna sa att vatten kan avrinna ytledes fran byggnader mot godtycklig punkt. Sammantaget
sa forvintas projekterad exploatering av detaljplaneomradet, inklusive foreslagen
dagvattenlosning, att bidra till en férbittring 1 kemisk samt ekologisk status, samt forbattrade
morfologiska forhallanden, i respektive ytvattenrecipient (Husbyan, Vitsan), gentemot befintlig
markanvindning.

Detaljplanen befinner sig inom sekundir skyddszon av Hanvedens vattenskyddsomrade och
behover dirfor sikra att infiltration inom detaljplanen inte paverkar grundvattenférekomsten
Jordbromalm negativt ur savil kvantitativ som kvalitativ synpunkt.

Dagvattenanliggningarna som renar och fordrojer dagvattnet fran trafikbirande ytor foreslas
forses med tit botten, medan dagvattenanlidggningarna som omhandertar takdagvatten kan forses
med genomslipplig botten. Detta for att f6rhindra féroreningsspridning till Jordbromalm
samtidigt som grundvattenbildning sker. Enligt foreslagen dagvattenhantering sa medfor
projekterad exploatering av detaljplaneomridet Aby 1:39 (inklusive féreslagen dagvattenlésning)
en ofdrindrad grundvattenbildning och minskad féroreningsbelastning till
grundvattenrecipienten.

For att mojliggéra bebyggelse ska de sddra delarna av partiet av berg i dagen sprangas. Storre
andel av marken hardgors vilket medfor att trid avverkas. Detta riskerar att paverka det svaga
grona sambandet nagot negativt. Genom att utarma det svaga grona sambandet kan de
kumulativa effekterna skapa dn storre negativa konsekvenser for exempelvis spridningssamband
och rorelsekorridorer for arter.

De planerade bostiderna och verksamheter inom planomradet uppfyller riktvirden enligt
torordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader. Forskolan uppfyller dven Naturvirdsverkets
riktvirden gillande skolgard. Ekvivalent ljudniva pa skolgarden blir hégst 50 dBA och maximal
ljudniva blir hégst 70 dBA vilket dr inom rekommenderade riktvirdesgrinser.



En mindre 6ppen yta mojliggors 1 planomradets sydostra del. Den 6ppna ytan leder 1 norr till
gang- och cykelbanan som fortsatt passerar omradets Ostra delar i delvis ny strackning. Ytan kan
6ka mojligheten till méten i det offentliga rummet. Exploatering antas dven medféra 6kade
rérelsemonster inom och genom planomradet vilket kan paverka kinslan av trygghet positivt.

Utformningen av bebyggelsen anpassas till omkringliggande arkitektonisk profil genom fasad-
och takutformning. Taket regleras med tillaten takvinkel pa 35-45 grader med féreslagen

sadeltaksutformning.

Motiverat stallningstagande:

Platsen ir vil limpad for fortitning med ndrhet till service, kollektivtrafik samt gang och
cykelstrak. Forslaget bedéms bidra med nagot negativ paverkan genom avverkning av trid och
okade trafikfloden. Forslaget bedoms kunna bidra med positiv paverkan pa rorelsestrak och
upplevelsen av trygghet. Dagvattenatgirder ar av storsta vikt for att undvika negativ paverkan pa
ytvattenrecipienter och grundvattenférekomst med MKN. Sammantaget bedéms forslaget inte
riskera att medféra betydande miljopaverkan, varfor en miljobedomning med MKB ej behéver

genomforas.

Planatgarder” for att begransa och starka projektets miljopaverkan:

e Planbestimmelse om dagvatten — mark motsvarande minst 6 % av den totala reducerade
hirdgjorda ytan inom kvartersmark ska reserveras for infiltrationsytor for
dagvattenhantering. Denna yta kan delas upp och placeras utifran de lokala
forutsittningarna inom detaljplan dit dagvatten frin de hardgjorda ytorna leds och
infiltreras. Mark och tak med vixtbaddsdjup pa minst 20 cm, samt vattenytor och
permeabla semihdrdgjorda ytor riknas ej som hardgjorda ytor.

e Planbestimmelse f6r arkitektonisk anpassning:

- Takets utformning regleras med tillaiten takvinkel pa 35-45 grader dir tak féreslas
utféras som sadeltak.

- Sockelvining mot Ringvigen regleras att den ska vara tydligt markerad exempelvis
genom fasadmaterial eller fasadfirg.

- Storre byggnadsvolymer ska visuellt delas upp, obruten fasad far vara hogst 25 meter
ling. Detta innebidr att enheterna mellan varandra ska utféras med varierande
utformning, exempelvis genom fasadmaterial eller fasadfirg.

- Bottenvaning mot vister ska vara indragen mest 1,5 meter fran administrativ- och
egenskapsgrins till en minsta fri h6jd om 4,0 meter frin markniva.

Undersokningen ar utford av:
Miljoplanerare Kristin Strandberg och planarkitekt Mouna Djoudi

*)Till plandtgirder riknas planbestimmelse eller atgdrder via tecknade avtal eller kommunalt beslutade och
finansierade atgirder.



