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SAMMANFATTNING

Kommunstyrelsen beslutade den 24 september 2018 § 196 att ge stadsbyggnadsnimnden 1 uppdrag
att arbeta fram en detaljplan fér Aby 1:39 med flera, som utreder méjligheten till bostider med
verksamheter och forskola. Det féreslagna planomradet innehaller férutom Aby 1:39 och 1:49 dven
Tornbergets fastighet Aby 1:148 med en férskola och kommunal parkmark.

Planomradet omfattar cirka 1,2 hektar och ar beldget cirka 400 meter frin norr om Visterhaninge
centrum och pendeltagsstation.

Detaljplanearbetet finansieras genom plankostnadsavtal med exploatoren, Oiger Stockholm I AB.
Planforslaget innebir en byggnation med cirka 170 ligenheter och lokaler f6r centrumverksamhet
1 bottenvaningarna samt en férskola. Detaljplaneférslaget bedéms stimma 6verens med
intentionerna i RUFS, 6versiktsplan samt Visterhaninge utvecklingsprogram. Planavdelningen
bedomer att férslaget till detaljplan inte kan antas medféra betydande miljopaverkan.



INLEDNING

BAKGRUND

Den 12 november 2015 inkom Oiger Stockholm I AB med en ansékan om planbesked. Syftet med
forfrigan var att utreda mojligheten fér bostider inom fastigheten Aby 1:39.

Den 24 september 2018, § 196 beslutade kommunstyrelsen att ge stadsbyggnadsnimnden i uppdrag
att arbeta fram en detaljplan for fastigheten Aby 1:39 m.fl. som mojliggér bostider med
verksamheter och forskola.

Planomrédet innehaller fastigheterna Aby 1:39, Aby 1:49 och Aby 1:148. Aby 1:39 inrymmer ett
flertal enplansbyggnader, innehallande en livsmedelsbutik med tillhérande inlastning och
kundparkering, samt en samlingslokal fér hyresgistforeningen. Aby 1:148 inrymmer en forskola.
Aby 1:49 ir i dagsliget obebyggd.

Detaljplanearbetet finansieras genom plankostnadsavtal med exploatéren, Oiger Stockholm I AB.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens huvudsakliga syfte dr att mojliggra bostader, verksamheter och férskola pa platsen.

LAGE OCH AREAL
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Detaljplanomradet utgdr cirka 1, 2 hektar. Planomradet ligger cirka 400 meter norr om
Viisterhaninge centrum och pendeltigsstationen. Planomradet grinsar till privata fastigheter med
bostider i bade norr, vist och 6st. Den sédra grinsen av planomradet angrinsar till lokalgata
Ringvigen (se Figur 2 nedan).

MARKAGOFORHALLANDEN

Planomrédet berér fastigheten Aby 1:39 som igs av Oiger Stockholm T AB, fastigheten Aby 1:148
som 4gs av Tornberget Fastighetsforvaltning AB, samt en del av fastigheten Aby 1:49 som 4gs av
Haninge kommun.
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Figur 2. Bilden visar vilka fastigheter som planen omfattar.

PLANPROCESSEN

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

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

granskning antagande laga kraft genomférande

detaljplanesamrad
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN 2030 — MED UTBLICK MOT 2050

I kommunens gillande 6versiktsplan 2030, antagen av kommunfullmiktige 2016-11-07, ligger
planomradet inom Visterhaninges fortitningszon. Ytterligare bebyggelse 1 Visterhaninge ska enligt
oversiktsplanen placeras centralt i kollektivtrafiknira ligen, fraimst intill befintlig bebyggelse. Enligt
oversiktsplanen efterstrivas “medeltit stadsbyggnad” 1 omradet vad giller framtida
markanvindning. Planomradet ligger inom ett av Viasterhaninges utvecklingsomriaden, nummer 1
enligt kartan nedan och Abylund. I éversiktsplanen star det beskrivet att i Abylunds bostadsomrade
och centrala Aby bér méjligheten att fortita med flerbostadshus prévas utmed huvudgatorna och
lings vigar som i dag endast har bebyggelse pia ena sidan. Detaljplanen bedéms uppfylla
oversiktsplanens mal.
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Figur 3. Utdrag av dversiktsplan 2030. Planomridet inom rod markering.

UTVECKLINGSPROGRAM

Visterhaninges utvecklingsprogram antogs av kommunstyrelsen den 10 december 2012. Enligt
utvecklingsprogrammet bor centrumkirnan utvecklas till en titare stadsmiljé med
mangfunktionell blandning av bostider, verksamheter, arbetsplatser med mera.
Utvecklingsprogrammet behandlar ocksa vissa intilliggande omriaden och centrumkarnans
koppling till dessa omraden. I den fortsatta utvecklingen av Visterhaninge ar det darfor enligt
utvecklingsprogrammet viktigt att sidkerstilla och forbattra kontakterna frin den centrala kirnan i
riktning mot viktiga malpunkter. Viktiga malpunkter dr bland annat naturomraden som



Hanveden, och kopplingen kan forstirkas genom att cykelnitet och gangvagar blir mer
sammanbhallet. Det aktuella planomradet ar ur strategiskt perspektiv centralt placerad i
Visterhaninge, bara cirka 400 meter frin pendeltigstationen. Genom att méjliggora en giang- och
cykelbana genom planomradet bedoms planforslaget vara i linje med utvecklingsprogrammet.

DETALJPLANER OCH OMRADESBESTAMMELSER

Planomradet ér planlagt sedan tidigare och omfattas av tva detaljplaner, S102 och D165. Stadsplan
S102 antogs 1980 och regleras till anvindningsbestimmelserna handelsindamal, livsmedelsbutik
med tillhérande parkering, bostadsservice (barnstuga, samlingslokaler) och kvartersgird, samt en
del for park och en del for bostider. Detaljplan D165 norr om planomradet, antogs 2005 och
reglerar anvindningarna bostider och lokalgata.

Figur 4. Gallande detaljplan S 102, faststilld 1980. Figur 5. Gallande detaljplan D 165, faststalld 2005.
Haninge konmnn Haninge konmiun

REGIONAL UTVECKLINGSPLAN FOR STOCKHOLMSREGIONEN

(RUFS 2050)

I den regionala utvecklingsplanen fér Stockholmsregionen (RUFS 2050), antagen av
landstingsfullmiktige 2018-06-12, pekas planomradet ut som ett strategiskt stadsutvecklingslage.
Ett strategiskt stadsutvecklingsldge ir enligt RUES ett omrade som ligger inom 1 200 meter fran
stationer och bussterminaler. Utvecklingsligena innehaller bade bostider, verksamheter, lokal
gronstruktur, service med mera och har dirmed potential att utveckla urbana kvaliteter och bidra
till stirkt social hallbarhet. Planférslaget bedoms uppfylla riktlinjerna i RUFS 2050, da det bidrar
med stadsmaissig bebyggelse i ett kollektivtrafiknara lige.

RIKSINTRESSEN

Planomradet omfattas inte av nagot riksintresse.

MILJOKVALITETSNORMER

Detaljplaneomradet dr beliget pa en vattendelare som avgrinsar Vitsins (SE655625-163078)
respektive Husbyans (SE655850-163256) avrinningsomrade samt pa Jordbromalms grundvatten-
forekomst. Planomradets recipient dr dirmed bade Vitsan, Husbyan och Jordbromalm. Husbyan
och Vitsan mynnar i Horsfjarden. Bade Husbyan, Vitsin och Horsfjirden har miljokvalitetsnorm
(MKN) f6r god kemisk status samt f6r god ekologisk status med tidsfrist till 2027. Husbyan har



enligt senaste klassning otillfredsstillande ekologisk status och uppnér god kemisk status med
undantag for 6verallt 6verskridande amnen. Vitsan uppnar inte en god kemisk status pa grund av
torhojda halter av perfluoroktansulfon (PFOS), kvicksilver, samt polybromerade difenyleterar
(PBDE). Vidare anses den ekologiska statusen i Vitsin vara mattlig med avseende pa morfologiskt
tillstind och kontinuitet 1 vattendraget. Vitsan anses vara paverkad av utslipp fran punktkillor
(reningsverk och deponier) samt diffusa killor (urban markanvandning, jordbruk, transporter etc).
Horsfjirden har enligt senaste klassning mattlig ekologisk status och uppnir god kemisk status med
undantag for overallt 6verskridande amnen (PBDE och kvicksilver).

DAGVATTENSTRATEGI

Enligt kommunens dagvattenstrategi, antagen 2016, ska dagvatten i forsta hand hanteras lokalt pa
kvartersmark for att skapa robusta bebyggelsemiljoer. Bebyggelsen lokaliseras och utformas sa att
skador pa byggnader, anliggningar och omgivning vid kraftiga regn minimeras. Anlaggningar for
dagvattenhantering utformas sia att de berikar bebyggelsemiljon och gynnar den biologiska
mangfalden. Férorening av dagvatten férhindras genom att begrinsa antalet féroreningskallor.
Fororenat dagvatten hanteras med lokala atgirder. Efterféljande dagvattensystem utformas sa att
ytterligare fororeningar avskiljs under vattnets vag till recipient eller reningsverk.

For att uppna en hallbar dagvattenhantering har kommunen som mal att vid planarbeten ska mark
motsvarande minst 6 % av den totala reducerade hardgjorda ytan reserveras for infiltrationsytor
for dagvattenhantering. Denna yta kan delas upp och placeras utifrin de lokala férutsittningarna
inom detaljplan dit dagvatten fran de hardgjorda ytorna leds och infiltreras. Mark och tak med
vixtbiddsdjup pa minst 20 cm, samt vattenytor och permeabla semihdrdgjorda ytor riknas ej som
hardgjorda ytor.

TRAFIK- OCH PARKERINGSSTRATEGI

Haninge kommun har en parkeringsstrategi som antogs av kommunstyrelsen 2018-12-12 § 272.
Denna innehaller riktlinjer £6r hur parkering ska behandlas och riknas ut i stadsbyggnadsprojekt.

Parkeringsstrategin bygger pa fyra 6vergripande mal :

1. Staden blir tillginglig. Detta innebdr att konkurrenskraften for gang-, cykel- och kollektivtrafik ska stirkas
samtidigt som tillgingligheten for bilburna wuppritthills. Det ska vara latt for besokare att hitta cykel- och
bilparkering vid viktiga malpunkter.

2. Marken anvinds effektivt. Markparkeringar ska undvikas i de ligen som lampar sig vél for fortéitning med ny
bebyggelse. For att motverka en dverkapacitet av ytor for bilparkeringar ska parkeringsbebovet vid ny- och
ombyggnation bestimmas enligt varje projekts specifika forutsdttningar. Detta innebdr att flexibla parkeringstal
ska tillampas vid ny- och ombyggnation och parkeringstalet dar darfor beroende av projekt- och ligesspecifika
forutsdttningar.

3. Stadsmiljon blir attraktiv. Uthyggnaden av stadskdrnan och andra centrala téitorter i Haninge ska styras ntifran
vilka stadsmiljoer vi vill skapa. Stadsmiljon planeras i en mdnsklig skala ddr trafikplaneringen foljer
prioriteringsordningen mellan trafikslag.

4. Hallbart resande ska uppmuntras. Gang-, cykel- och kollektivtrafik ska prioriteras sa att oinskad
miljopaverkan som koldioxidutslapp och trafikbuller minskar. Planering for cykel- och bilparkering ska bidra till
att andelen resor med gang-, cykel- och kollektivtrafik ikar.



KOMMUNALA MILJOMAL

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.
Virldens stats- och regeringschefer antog ar 2015 Agenda 2030 med 17 globala mél som
beskriver hur virlden ska arbeta for hallbar utveckling. Sveriges riksdag har beslutat om 16
miljokvalitetsmal.

I Haninge kommun formulerar kommunfullmaktige mal f6r hallbar utveckling i Mél och budget
2020-2021, faststalld i kommunfullmaktige den 10 juni 2019. De mal som ber6r stadsbyggandet
ar att i Haninge ska milj6- och klimatarbetet vara i framkant, tillvixten ske pa ett hallbart sitt och
medborgarna vara trygga oavsett skede av livet.

Kommunfullmiktige har antagit féljande strategiska dokument som vigleder arbetet f6r
héllbar utveckling. Dessa dr Klimat- och miljopolitiskt program, V attenplan, Klimat- och energistrategi och
Naturvardsplan som vagleder arbetet for hallbar utveckling.

De 6vergripande mal som ber6r stadsbyggandet ar:

e EU:s ramdirektiv for vatten beslutades i juni 2000 och tridde i kraft 2000-12-22. Syftet
med ramdirektivet ar att god ekologisk och kemisk vattenstatus uppnas och bibehalls
inom unionen. Detta skulle ha uppnatts 2015 men tidplanen ar reviderad till 2021.

e Utslippen av vixthusgaser ska inom Haninge fram till 2020 ha minskat med 40 %
jamfort med 1990. Ar 2050 sker inga nettoutslipp av vixthusgaser i Haninge.

e Skydda och utveckla naturvirden, biologisk mangfald och ekosystemtjinster.

e Planering och byggande sker resurseffektivt och klimatanpassat samt bidrar till en god
och hilsosam livsmiljo. Ekosystemtjinster i den byggda miljén virnas och utvecklas.

e Ar 2018 sker bebyggelseutvecklingen pa ett sadant sitt att negativ paverkan pa omraden
med betydelse f6r biologisk mangfald undviks.

e Senast ar 2027 dr dag- och spillvattenhantering i Haninge sadan att
miljokvalitetsnormerna f6r vatten kan f6ljas samt att betydande skador till f6ljd av
oversvimningar inte uppstar.

e Ar 2027 har alla vattenférekomster god status. Status forsimras inte fér ndgot vatten
under tiden.

e Ar 2030 har utslippen av vixthusgaser i Haninge minskat med 63 procent jaimfért med
1990.

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



FORUTSATTNINGAR

BESKRIVNING AV OMRADET

Planomradet ligger i norra Visterhaninge, norr om Ringvigen, i grinsen mellan bostadsomridena
Aby och Abylund. Inom planomrédet finns idag en forskola, en livsmedelsbutik, en park och drygt
75 parkeringsplatser.
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Figur 6. Foton tagna inom planomradet. Haninge kommun.

BEBYGGELSE OCH STADSBILD

Planomradet utgors frimst av enplansbyggnader som bestar av en forskola, en livsmedelsbutik med
tillhérande inlastning och kundparkering, en samlingslokal f6r hyresgistféreningen och en park.
Direkt norr om planomridet finns bebyggelse fran 2000-talet i form av tre punkthus med 4
vaningar. Planomradet grinsar i séder till Ringvigen. Oster, vister och séder om planomradet finns
bebyggelse frin 1950- och 60 talet i form av flerbostadshus med 3-4 vaningar dir bebyggelsen har
en modernistisk utformning med bred férgardsmark som innehéller parkering.

KULTURMILJO

Planomradet ligger 1 angrinsning till en av Visterhaninges identifierade virdefulla kulturmiljer
med klassiska lamellhus fran 1950- och 1960-talet. Enligt Kulturmiljéinventeringen for
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Visterhaninge, september 2018, utgér Abyomradet ett il gestaltat exempel péi den sena modernismens
Jfolkbemsarkitektur med en fullt utvecklad grannskapsplanering och en pedagogiskt redovisad dvergang till 1960-
talets parallella lamellbus.

FORNLAMNINGAR

Det finns inga kinda fornlimningar inom planomradet.

NATURVARDEN

Det finns inget angivet naturvirde inom eller i nirheten av planomradet.

REKREATION

Inom detaljplanomradet ar det idag planlagt f6r en mindre park. Denna bestar av ett gangstrak med
tillhérande trdd och grasytor, samt en asfalterad yta i norr. Den asfalterade ytan anvinds idag som
en tillfallig parkering.

Cirka 100 meter séder om planomradet ligger Abyparken, en rekreativ park som har goda
mojligheter f6r savil lek och spel som avkoppling. Hanvedsskogen ir beldgen cirka 150 meter
vister om planomradet och nas enkelt via Ringvigen. Hanvedsskogen dr ett mycket vilanvint
rekreations- och naturomride med pulkabacke och upptrampade stigar i kuperad terring.
Hanveden ir en sa kallad virdekirna f6r djur- och vixtliv och ar ett stort gronomrade pa Sédertérn
med trinings- och vandringsleder samt skidspar pa vintern.

SERVICE OCH ARBETSPLATSER

Planomradet inrymmer idag en livsmedelsbutik och en férskola. Soder om planomradet ligger
Abyvigen dir det finns restaurang, café, kiosk och ett antal olika mindre verksamheter. Drygt 600
meter fran planomradet ligger Visterhaninge centrum med buss- och pendeltagsstation samt ett
stort utbud av handel och service. Citka 1 kilometer norr om planomradet ligger Jordbro
foretagspark med ett flertal arbetsplatser.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykelnat
Ett lokalt cykelstrik I6per inom planomridet frain Abyvigen till Abylund. Det regionala
cykelstraket passerar cirka 300 meter soéder om planomradet.

Kollektivtrafik

Planomradet har ganska god kollektivtrafikforsorjning. Till ndrmaste busshallplats fran
planomradet dr det endast cirka 30 meter. Lokala busslinjer stannar med 8-12 minuters intervall i
rusningstrafik. Cirka 600 meter frin planomradet ligger Visterhaninges bussterminal och
pendeltigsstation.

Gatunat

Detaljplaneomridet nias med fordon via Ringvigen som l6per s6der om planomradet. Ringvigen
gir genom stérre delen av Abyomridet. Nirmaste vig till Visterhaninge centrum och
pendeltigsstationen 4r via Abyvigen. Abyvigen ligger precis sydost om planomradet. Via
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Abyvigen gir det att ta sig till fots fran planomridet till Visterhaninge station och centrum. Enligt
kommunens trafikmitningar frin 2017 passerade det cirka 4622 fordon pa Abyvigen per
vardagsdygn. Bjornvigen, strax norr om planomradet har dygnsrorelser pa 1539 fordon enligt
kommunens trafikmattningar fran 2014. Enligt tidigare PM Trafikbullerutredning (Rambéll, 2015),
sker en beriknad trafikokning till 3 100 fordon per dygn ar 2020 pa Ringvigen.

Parkering

Inom planomradet finns idag totalt 75 parkeringsplatser. 25 parkeringsplatser dr reserverade for
foreningslokaler/samlingslokaler, 45 stycken dr kundpatkering for handel och 5 stycken for
foérskolan.

SOCIAL MILJO

For hela Visterhaninge dr bostads- och upplatelseformerna jimnt foérdelade mellan sméhus,
hyresritter och bostadsritter. Demografin mellan norra och sédra Visterhaninge skiljer sig en del
da norra delens befolkning har en stérre andel yngre aldersgrupp, dar den vanligaste alderskategorin
ar mellan aldern 20-30 ar. Demografin 1 s6dra delen av Visterhaninge ar till stor del jamnférdelad
avseende alder och kon.

Inom detaljplaneomradet finns en livsmedelsbutik som idag édr en viktig malpunkt f6r manga

invanare i Aby och Abylund. Abyparken som ligger cirka 100 meter frin planomradet fungerar
som en park och ger dven méjligheter till lek och aktiviteter.
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Figur 7. Befolkningsstruktur efter kin och dalder fran ar 2014. Ovre illustration visar Vdsterbaninge nordvdst och nedre illustration visar
Vsterhaninge sydost. Kélla: Region Stockholm och SCB

Barnperspektiv

Inom detaljplaneomradet finns idag en férskola som ir en ekonomisk férening och drivs som ett
forildrakooperativ. I niromradet ligger Abyskolan som har undervisning for f-6. Drygt 200 meter
vister om detaljplaneomradet ligger den kommunala foérskolan Vargberget.

Inom detaljplanomradet finns parkmark, denna bedéms inte ha mycket rekreationsvirde. Cirka

100 meter fran planomradet finns en kommunal park, Abyparken som innehaller lekplats f6r barn.
En cykelbana ligger inom planomradet som férbinder omradena Aby och Abylund.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Det finns inga kinda eller misstinkta markféroreningar inom planomradet.
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Buller

Planomradet ar utsatt for visst trafikbuller fran Ringvigen. En 6versiktlig bullerkartering fran 2018
visar pa bullernivaer mellan 45-65 dB(A) ekvivalent ljudniva inom planomradet.
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Figur 8. Oversiktlig bullerkarte
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ring over omradet, 2018. Haninge kommun.

Transporter med farligt gods

Planomradet ligger cirka 350 meter fran Tungelstavigen som ér klassad som sekundir transportled

for farligt gods.

Radon

Enligt den geotekniska utredningen som utfoérdes av SWECO Civil AB, 2020-06-12, finns det viss
risk att marken dr radonfarlig eftersom jorden utgbrs av dsmaterial och grundvattenytan ligger

djupt.

Oversvamning och skredrisk

Enligt Klimat- och sirbarhetsanalys (IVL 2013) ligger detaljplancomrédet i en sinka. Detaljplane-
omradet dr i huvudsak en plan yta dir marknivan varierar mellan +38,4 och +42,2. De hogsta
marknivderna ligger 1 den sydvistra delen och i mitten av planomradet. Det finns ingen del av
detaljplaneomriadet med risk foér Oversvimning vid kraftig nederbérd enligt Oversiktlig
Skyfallsanalys, DHI/Structor 2014.

MARKFORHALLANDEN

Geotekniska férhallanden jordart

Geoteknisk undersokning har utférts med jordbergsondering i sju punkter utspridda i omradet. I
fem sonderingspunkter har ocksa jordprover tagits med jordskruv. Undersékningen bekriftar
SGU:s jordartskarta, vilket innebir att jorden utgors av isilvssediment av sand, och berg i dagen.
Risk for skred och ras dr lag och marken bedéms inte vara sittningskanslig.
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Detaljerade geotekniska forhillanden gar att utlisa i PM/ Geoteknikrapport utford av Sweco Civil AB,
2020-06-12.

............................

Figur 9. Planomridet markerat med rid linje pa utdrag ur SGU:s jordartskarta 1:25 000 — 1:100 000 Grinprickig yta nigors av
isdlyssediment sand, rid yta av berg i dagen och orangeprickig av postglacial sand eller grus.

Vattenskyddsomrade

Planomradets sydliga del ligger inom sekundir skyddszon fér Hanvedens grundvattentikt, vilket
ar Haninge kommuns reservvattentikt, dir skyddsforeskrifter giller, och vars kvantitativa samt
kvalitativa  status  beror pa grundvattenmingd och kvalitet. Ny etablering av
infiltrationsanliggningar fo6r hushéllsspillvatten ir férbjudet inom sekundir skyddszon. Befintliga
anliggningar samt ledningar f6r dag- och spillvatten inom sekundir skyddszon ska inspekteras
regelbundet och hallas i gott skick.

Grundvatten

Planomradet ligger inom grundvattenférekomst Jordbromalm (SE656020-163276) som bedéms
ha en god kvalitativ respektive kvantitativ status, men det finns risk for en férsimrad status fran
forhojda halter av PAH samt klorid (fran vigsalt), med konsekvenser som forhojda halter av
miljogifter (Vatteninformationssystem, VISS).

Under den geotekniska utredningen som utférdes av SWECO Civil AB, 2020-06-12, har ett
grundvattenror varit nedsatt som visade att det 4dr torrt vid 7 meter fran markytan.
Grundvattenmitning har bestillts f6r att mata grundvatten varje manad under ett dr. Resultatet
fran mitningarna kommer att redovisas i granskningsskedet av detaljplanen.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Detaljplanomradet ingar i verksamhetsomrade f6r vatten, spillvatten och dagvatten. Inom fastighet
Aby 1:39 ligger enskilda VA-ledningar. Kommunens vatten-, spill- och dagvattenledningar gar
genom omradet. Trycknivan i planomradet varierar mellan ca +79 och +85 meter 6ver nollplanet.
For hogre bebyggelse behdver tryckstegringen 6kas med hjalp av tryckstegringsstation med enskilt
huvudmannaskap inom kvartersmark. Inom fastighet Aby 1:39 ligger enskilda VA-ledningar.
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Dagvattenhantering

Detaljplancomradet ingar i de tva avrinningsomradena Vitsain och Husbyin. Bida avrinnings-
omriadena mynnar i Horsfjirden. Baserat pd vattendelarens placering enligt SMHI (2020) sa
drinerar den sydvistra delen av detaljplaneomradet mot Vitsan, och den nordéstra delen mot
Husbyan.

Figur 10. Vattenforekomst avrinningsomriden ytvatten inom detaljplancomrader. 17158 2020.

Vitsan, Husbyan samt Horsfjirden utgdr vattenférekomster och omfattas av kvalitetskrav, sa
kallade miljokvalitetsnormer (MKN) i enlighet med EU:s ramdirektiv fér vatten och
vattenforvaltningsférordningen (2004:660). Planomradet avrinner via dagvattenledningar. Brunnar
finns lings Ringvigen strax utanfér det sydostra och sydvistra hérnen av detaljplanomrédet.

Avfall

En atervinningsstation fér tidningar, glas-, kartong-, metall- och plastférpackningar ligger inom
detaljplaneomradet.

I Jordbro foretagspark ligger en av Haninge kommuns atervinningscentraler, dir bland annat
brinnbart, schaktmassor, trivirke, metall, trd och grenar samt farligt avfall omhindertas. Pa denna
atervinningscentral finns ocksé insamlingsbehallare f6r insamling av klider och textilier.

Ovriga ledningar

El, fjarrvirme, fibernit, tele och bredband finns utbyggt inom och i anslutning till
detaljplaneomradet. Inom detaljplancomradet finns idag ett flertal servitut och ledningsritter.
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FORANDRINGAR - PLANFORSLAG

ALLMANT

Detaljplanens huvudsakliga syfte ar att ge mojligheter f6r fortitning 1 enlighet med Gversiktsplanen.
I Abylunds bostadsomride och centrala Visterhaninge ska mojligheterna for fortitning med
flerbostadshus utmed huvudgatorna utredas enligt 6versiktsplanen. Planférslaget ér i linje med
detta och medfér en fortitning kring Ringvigen som 4r en av huvudgatorna i Abylund. Fér att
uppna malet foreslas en byggnation med cirka 170 ligenheter och lokaler f6r centrumverksamhet
1 bottenvaningarna samt en forskola.

KVARTERSMARK

Ny bebyggelse

Detaljplaneforslaget innebir att det tillskapas byggritter som mojliggdér uppférande av bostider
med verksamheter, och en férskola. Byggnationen inom planomradet bedoms sammanlagt kunna
inrymma bostadsbebyggelse om cirka 170 ligenheter, en férskola med sex avdelningar, och lokaler
for verksamheter i bottenvaningar och ett torg.
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Figur 11. Foreslagen pZankan‘a dver planomradet. Bostadskvarteren dr mumrerade 1-3.
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Bostader

Detaljplanen moijliggor cirka 170 bostider 1 form av flerbostadshus, som fordelas 1 tre
bostadskvarter, kvarter 1, kvarter 2 och kvarter 3 1 illustrationsplanen nedan.
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Figur 12. Llustrationsplan ver planomridet med tvdrsektioner och gatusektioner for figur 13.
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Kvarteren dr utformade med 9 byggnadsvolymer i varierande skala. Hogre byggnader riktas utit
mot korsningen Ringvigen-Abyvigen och vid bebyggelsen finns yta for att utforma ett torg, detta
gOr att platsen kan markeras och bli en malpunkt, samt att det ger en variation i stadsbilden.

Hojden regleras med nockhéjd dir varierande nockhéjder foreslas for att fia en variation i
byggnadsvolymerna. Planforslagets bestimmelser om hégsta nockhdjd 6ver angivet nollplan
moijligedr bygegnader 1 huvudsak mellan 4 och 5 viningar. Den nya bebyggelsens takutformning tar
inspiration fran omkringliggande bebyggelse och foreslas utféras med sadeltak f6r samtliga tak
férutom de tva punkthusen dir takterrasser foreslas. Dir tak foreslas utformas som sadeltak
regleras att takvinkel ska vara mellan de angivna gradtalen.
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Figur 13. Tvdrsektioner som illustrerar byggnadernas varierande hijd inom planomradet. Se dven sektionslinjer  fignr 12.

Forgardsmarken varieras inom planomradet mellan 1 och 4 meter ut mot allminna platser och ut
mot kvartersgatan kan dnnu storre zoner av foérgardsmark ordnas. Med forgardsmark avses den
mark som ir beligen mellan fasad och gingvig och/eller ging- och cykelvig. Forgardmark ska
vara en meter ut mot allmin platsmark. Férgardsmarken regleras med prickmark (marken far inte
forses med byggnad).

Kovarter 1
I bostadskvarter 1, 1 norra delen av planomradet medges skola (S), bostider (B), och verksamheter

(©).

Kvarter 1 utgbrs av tre byggnadskroppar och volymen regleras genom nockhdjder och att
byggritten avgrinsas med egenskapsgrins for prickmark. Byggnaden 1 norra delen av kvarteret
har en ndgot ligre nockhojd pa +49,0 meter 6ver nollplanet 1 syfte att trappa ner héjden och minska
skuggeffekterna pa befintlig bebyggelse norr om planomradet. Hogsta tillitna nockhojd for
byggnaden lingst séderut i kvarteret ir +63,0 meter 6ver nollplanet, och andra byggnaden har en
hégsta tillitna nockh6jd pa +54,0 meter Over nollplanet, dér taket foreslas utformas som en
takterrass. Genom bestimmelse f; regleras att vinden endast far inredas med bostadskomplement
och teknikutrymmen, syftet med bestimmelsen ar att sikerstalla att vinden inte kan inredas for
ytterligare bostider, detta eftersom ny bebyggelses taklandskap ska anpassas efter omgivande
bebyggelse i Aby.

Kvarter 2

I bostadskvarter 2 medges bostider (B), centrumindamal (C) och att parkering endast far anordnas
1 gatuplan och under bostadsgard, eller under markniva (P1). Kvarteret dr utformat med flera
bygegnadsvolymer i varierande skala och dr uppdelat i fyra byggritter. Hogsta tillatna nockhojd for
de tva byggnaderna, som mojliggdrs i kvarterets Ostra del, dar +62,5 meter 6ver nollplanet.
Resterande del av kvarteret ges en nagot ligre nockhéjd pa +59,5 meter 6ver nollplanet for att
mota den befintliga 4 vaningsbyggnaden, som ir beligen vinster om planomradet i volym och
skala.
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Byggritten avgrinsas med egenskapsgrans for prickmark. Bebyggelsen mot Ringvigen fir en
uppbruten fasadfront genom mindre forskjutningar av byggnadsvolymerna, vilket sarskiljer
kvarteren fran omkringliggande befintlig bebyggelse med langstrickta fasader. For att knyta an till
befintlig bebyggelse i sitt uttryck foreslas de nya husen utféras med sadeltak. Sadeltaken mojliggor
att man bygger in tekniska installationer (ventilation, hisstopp) och bostadskomplement vilka
gestaltas som delar av taklandskapet. Takutformning regleras med bestimmelsen —© takvinkeln
ska vara mellan 35 och 45 grader. Vinden fir endast inredas med bostadskomplement och
teknikutrymmen, vilket regleras med planbestimmelse f,.

Parkering fir endast anordnas i gatuplan och under bostadsgard, eller under markniva, vilket
regleras med planbestimmelse P1. Detta innebar att bostadsgarden ar upphdjd. Hojden pa
bostadsgard regleras med hogsta nockhojd i meter 6ver angivet nollplan.

Kvarter 3

I bostadskvarter 3 medges bostider (B), centrumiandamal (C) och att parkering endast far anordnas
1 gatuplan och under bostadsgard, eller under markniva, (Py). Genom planbestimmelse fi regleras
att entréer till centrumverksamhet ska placeras mot ytan betecknad torg. Inom kvarter 3 far vinden
endast inredas med bostadskomplement och teknikutrymmen, vilket regleras med
planbestimmelse f>.

Hogsta tillatna nockhdjd f6r byggnaden i kvarter 3 dr +68,0 meter 6ver nollplanet. Den andra
byggnaden, som kommer att uppforas med 5 vaningar, kan ha en hogsta tillitna nockhojd + 56,0,
dar taket foreslas utformas som en takterrass.

Hogre byggnader ir placerade utat mot korsningen Ringvigen-Abyvigen med ett slipp och en yta
som regleras for ett torg. Torget ligger inom kvartersmark (prickmark). For att sikerstilla
funktionen som ett allmint torg finns en planbestimmelse om att marken ska utformas som torg

(1’11) .

Figur 14. Llustration av situationsplan som visar mijlig placering av flerbostadshus och parkeringsplatser (Strategisk
Arkitektur, 2020-07-08)
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Figur 15. Volymperspektiv dver bebyggelse, (Strategisk Arkitektur, 2020-07-08)

Offentlig service, skola

Detaljplanen genererar ett behov av fler forskoleplatser i omradet da tillkommande bostider
mojliggbrs. En ny férskola med utékad kapacitet jamfort med tidigare forskolebyggnad planeras
dirmed i kvarteret 1 i norra delen av detaljplanomradet. Férskolan planeras uppforas i tva vaningar
och placeras i bottenvaningen och férstaviningen i byggnaden, och planeras f6r sex avdelningar
med en forskolegard. Angoring till férskolan sker via den centrala kvartersgatan vilken ansluter till
parkeringsytan soder om férskolan. Detaljplanen hills flexibel i avseende av utformningskrav samt
den allminna anvindningsbestimmelsen som regleras till skola (S).

Som friyta riknas de ytor dir barnen kan leka och réra sig, ytor for bil- och cykelparkering ingar
inte 1 friytan. Det 4r kommunen som bedémer vad som anses som tillricklig friyta for lek och
utevistelse och den slutliga avvigningen gbrs i bygglovet. Pi en fungerande gird kan en
variationsrik yta med plats for vaxtlighet och rorelse skapas samtidigt som slitaget inte blir fOr stort.
Nuvarande forskola har en friyta pa cirka 32 kvadratmeter per barn for férskolan med tva
avdelningar. Forskolan dr planerad att uppta omkring 1400 kvadratmeter bruttoarea, vilket
mojliggdr en friyta om cirka 30 kvadratmeter per barn f6r en foérskola med 6 avdelningar. En
markyta pa cirka 3240 kvadratmeter i den vistra delen av kvarteret avsitts for forskoleindamal.
Forskolan far direkt tillgang ut till forskolegarden, som ligger i den nordvistra delen av
detaljplanomradet. Forskolegarden regleras med korsmark (endast komplementbyggnad far
placeras), for att kunna genomféra skirmtak, forrad och lekplatser. Storsta byggnadsarea for
komplementbyggnad dr 100 kvm (e2).

Kommersiell service

Planférslaget mojliggoér nya bostider med verksamhetslokaler f6r centrumidndamal i bottenvaning
inom samtliga kvarter (C) I dndamalet centrum ingar bland annat butiker, kontor, samlings- och
foreningslokaler, restauranger samt service av sadan typ som inte dr stérande. I kvarter 3 regleras
att i bottenvaning far som mest halften anvindas f6r bostadsindamal (es), bestimmelsen syftar till
att styra att bottenvaningen far en annan funktion in bara bostadsindamal, exempelvis nagon
verksambhet.
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Parkering och angoéring inom kvartersmark

Parkering ska ordnas for boende, for forskola, for besokare till bostider och lokal for
centrumverksamhet. Detaljplanen medger att parkering inom kvarter 2 och 3 endast far anordnas
1 gatuplan och under bostadsgard, eller under markniva (Py)

Parkering f6r den nya férskolan avses inom den prickmark som ej omfattas av bestimmelse nz som
reglerar att férskolegarden omfattas av att parkering ej far finnas. For varutransporter till
férskolan anordnas en parkeringsficka lings den nya kvartersgatan. Plats for cykelparkering ska
ordnas pa kvartersmark for bostider (B).

Angéring till forskolan kommer att ske fran Ringvigen via den centrala kvartersgatan, som ansluter
till parkeringsytan sdder om foérskolan. Planomradet ligger 1 direkt anslutning till befintligt gatuniit.

For att mojliggora trafik till forskolan via kvartersgator, regleras det med egenskapsbestimmelsen
prickmark och administrativa bestimmelsen g, markreservat fér gemensamhetsanliggning for
gang-, cykel och fordonstrafik.

Angoring for sophantering samt leverans och varumottagning for verksamheter sker via
kvartersgator.
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Figur 16. Bild med trafiferirelser och hur angiring sker till bebyggelsen (Strategisk Arkitektnr, 2020-08-12)

Antalet parkeringsplatser beridknas utifrin kommunens parkeringsstrategi samt dess
tillimpningsdel. Grundparkeringstalet f6r Visterhaninge 4r 0,7. Eftersom planomradet har mycket
god tillginglighet till service och kollektivtrafik minskas parkeringstalet med 20 procent till 0,56
platser per ligenhet. Till detta tillkommer 0,1 bescksparkeringsplatser per ligenhet vilket ger ett
parkeringstal pa totalt 0,67 parkeringsplatser per ligenhet for boende och besokare. For 169
ligenheter innebir det att citka 113 parkeringsplatser krivs. Behovet av parkeringsplatser f6r
forskola dr 11 p-platser, och 9 p-platser for verksamheter. Totala antalet parkeringsplatser som
behovs idr 133 p-platser.

Parkeringstalet bestims édven utifrin forhallande till ldgenhetens storlek, dir féljande

parkeringssiffror fran parkeringsstrategin giller:
e Liten (1 ROK/<35 m? -30 % ger 0,39 bilplatser per ligenhet (-30 % av 0,506)
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e Mellan (2-3 ROK/35-60 m?* 0 % ger 0,56 bilplatser per ligenhet (ingen rabatt eller
justering for mellanstora ligenheter)
e Stor (3—4 ROK/>60 m? +20 % ger 0,67 bilplatser per ligenhet (+20% till 0,56)

Parkeringstal for verksamheter bade for bes6kare och anstillda utgar fran féljande
parkeringssiffror:

e Forskola: 9 bilplatser per 1000 kvm BTA

e Dagligvarubutiker: 28 bilplatser per 1000 kvm BTA

Behovet av parkeringsplatser f6r boende 16ses till storsta del 1 det parkeringsgarage som anordnas
under den upphdojda garden i det sydvistra kvartershuset ( Kvarter 2 ) med ca. 70 p-platser, med
infart fran vist. Utover parkeringsgaraget tillkommer dven markparkeringsplatser som uppfyller
kraven pd att hidmta/limna-platser, parkeringsplatser for personal till forskolan samt
bes6ksparkering till centrumverksamhet ska finnas. Lings Ringvigen kommer att anordnas cirka
10 allminna kantstensparkeringar och en handikapparkering, vilket regleras med planbestimmelse
GATA. De parkeringsplatserna kan anvindas som korttids-parkering fér verksamheter men
kommer inte riknas till parkeringsantalet inom kvartersmark.

Ytterligare en reducering av parkeringstalet kan ocksd ske om mobilitetsatgarder och samnyttjande
sakerstills. Samnyttjande innebir att fastighetsigare/byggaktor kan pavisa att bilpatkeringsplatser
till bostider samnyttjas med andra verksamheter. Dialog om eventuell ytterligare reducering av P-
tal fortsitter 1 granskningsskedet.

Gata inom kvartersmark

Alla tillkommande kvartersgator inom kvartersmark ticks inom dndamal bostad (B). Gatorna
mojliggbrs inom prickmark och har en varierad bredd mellan 5 och 14,5 meter.
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Figur 17. Sektion genom den centrala kvartersgatan i planomridet Figur 18. Sektion for kvartersgatan som ligger bakom
bostadskyvarteret 2

Kvartersgatorna regleras med (g) markreservat f6r gemensamhetsanliggning for gang-, cykel och
fordonstrafik.

TILLGANGLIGHET

Tillgingligheten regleras av gillande lagstiftning (PBL 2010:900, BBR 19). Dessutom giller
kommunens tillganglighetsvigledning Litt och ritt for alla samt FN:s konvention om rittigheter
for personer med funktionsnedsittning. Aven Sédertérns brandférsvarsférbunds riktlinjer om
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framkomlighet f6r riddningstjinstens fordon ska foljas. Planomradet ar tillgingligt med bil och
cykel samt till fots.

ALLMAN PLATS

Rekreation

Planforslaget innebir att den befintliga parken kommer ianspraktas.

Planférslaget ger plats for lek och uteaktiviteter pa en yta om cirka 3 240 m* fér forskola . Forskolan
har dven god tillging till kringliggande natur. Abyparken som ligger cirka 100 meter séder om
planomradet ger exempelvis méjlighet f6r barnen att r6ra sig i naturen.

Innegardsytor. Inom kvartersmark ges mojligheter for rekreation och méten f6r de boende.

Gang- och cykelnat

Befintlig gang- och cykelvig planeras att flyttas efter exploatering av planomradet. En gang- och
cykelvig planeras lings Ostra delen av planomradet som kommer ersitta den befintliga cykelvigen,
vilket regleras av planbestimmelsen GCVAG. En gingbana planeras lings med Ringvigen som
regleras med planbestimmelse GATA.

A

Tva nya férhéjda Overgangstillen planeras att anliggas i samband med genomfdrandet av
planforslaget. Det ena Overgangsstillet kommer att anliggas inom planomradet vid den centrala
kvartersgatan, och det andra kommer att byggas sydvast om korsningen Ringvagen-Bjorkstigen.
Aven korsningen Ringvigen-Abyvigen kommer att férhéjas.
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Fignr 19. Visar ¢ykel- och gingstrik (Strategisk Arkitektur, 2020-08-12)

Kollektivtrafik

Inga busshallplatser for kollektivtrafik planeras inom planomradet.

Gatunat

For att uppna kommunfullmaktiges mal om minskade koldioxidutslipp tillimpar planavdelningen
foljande prioriteringsordning i planprojekt. I forsta hand ska giende prioriteras, i andra hand
cyklister, 1 tredje hand kollektivtrafikresendrer och 1 sista hand bilister.
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Parkering

Lings Ringvigen planeras cirka 10 parkeringsplatser och en handikapparkeringsplats, vilket dr
allminna parkeringsplatser. Dessa regleras inom anvindningsbestimmelse GATA.

HALSA OCH SAKERHET

Brand och utrymning

Bebyggelsen ska utformas enligt gillande brandféreskrifter. Trapphustyper regleras inte i
plankartan men regleras enligt BBR:s lagrum och en god 16sning fér bebyggelsen vad giller
brandsikerhet ska slutligen sikerstillas i bygglovsskedet. De allmidnna gatorna och kvartersgatorna
inom planomradet ska utformas sa att de dr framkomliga f6r riddningstjanstens fordon.

Uppstillningsplatser f6r riddningsfordon bor placeras max 9 meter fran byggnadens fasad sa att
samtliga ligenheter eller lokaler som har fonster som alternativ utrymningsvig kan nas for
nédutrymning.

Buller

Detaljplanen férvintas skapa mer trafik men bullernivaerna férvintas inte 6ka markant. Lings med
Ringvigen och vid infart till planomradet frin Ringvigen kommer férhéjda Gvergangsstillen
placeras vilket ocksd begrinsar hastigheten. Bullerkartering visar att storre delen av bebyggelsen
klarar riktvirdet 60 dBA ekvivalent ljudniva. Undantag dr en mindre del av fasad mot Ringvigen
dir ekvivalenta ljudnivan beriknats till att ligga mellan 60 och 65 dBA. I de fall 60 dBA ckvivalent
ljudniva 6verskrids kommer ligenheter planeras som har en boyta om hégst 35 kvadratmeter.

Transporter med farligt gods

Planomradet ligger cirka 350 meter fran Tungelstavigen som ir klassad som sekundar transportled
for farligt gods. Avstindet till dessa gor att inga sirskilda dtgirder krivs inom planen for att
minimera riskerna.

Radon

Radonskyddande grundliggning rekommenderas da jordarten inom detaljplaneomradet dr en
riskjordart f6r radon. Radonmatning gérs i bygglovsskedet.

Skuggstudie

En utredning har genomforts av den foreslagna bebyggelsens paverkan pa sol- och skugg-
forhallanden inom planomradet, under olika arstider och under olika tider pa dygnet.

‘ abk N
Figur 20. Vr- och histdagiamning k1. 9.00 Figur 21. Vir- och bistdagiamning k1. 12.00
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Under vir- och héstdagjaimning blir en stor
del av upphéjda bostadsgarden ( kvarter 2),
och gatan som ligger precis bakom kvarteret
skuggade under en stor del av dygnet. Torget
intill korsningen Ringvig - Abyvigen far
morgon- och férmiddagssol men dr helt
skuggat under eftermiddagen.
Forskolegarden far god potential till soliga
ligen under eftermiddagen. Fasaden lings
Ringvigen, far goda ljusférhallanden under
storre delen av dagen. Fasader i norrligen ér
till stérsta delen skuggade under hela dagen
dessa arstider.

\ L ”~ \

A ®* O

Figur 23. § smmarsolstind k1. 9.00

- a
Figur 25. Sommarsolstind kL. 15.00 Figur 26. Sommarsolstind kI. 18.00

Under sommaren blir storre delen av forskolegarden och gang- och cykelvigen solbelysta under en
stor del av dagen. Den nord-sydliga kvartergatan som ligger precis bakom kvarteret 2, blir dock till
stor del skuggad under morgon/eftermiddag. Aven en stor del av den upphéjda girden och torget
blir skuggat under kvillen. Intilliggande bebyggelse utanfoér planomradet bedéms inte fi en
omfattande skuggning av ny bebyggelse.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning dr att den skuggande effekt som tillkommer med den
féreslagna bebyggelsen far anses vara acceptabel i en stadsdel som kommunen har som malsittning
att fortita inom.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Enligt geoteknisk utredning (SWECO, 2020), bedéms en grundliggning av byggnader i 1-2
vaningar kunna ske med plattgrundliggning pa en badd av krossmaterial i naturlig jord om
grundtrycket pa marken begrinsas. For byggnader med mer dn 2 vaningar bedéms grundliggning
kunna ske med spetsbirande palar av stél eller betong erfordras, en férdjupad undersékning
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rekommenderas infér byggnation, for att klarldgga lerans skjuvhallfasthet och
siattningsegenskaper. Planforslaget innebir att springning i berg krivs. Bergspriangning orsakar
vibrationer som riskerar att skada nirliggande byggnader. Riskanalys beh6ver utforas for att
klarligga riktvirden f6r springning och for eventuell palning.

TEKNISK FORSORJUNING

Vatten och avlopp

Planomradet kommer att ansluta till kommunalt VA. Eventuella befintlig ledningsritt f6r VA som
ligger inom planomradet kommer att upphivas.

Dagvattenhantering

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 briddmojlighet anslutna till allminna
dagvattenledningar. Mark och tak med vegetation, planteringar/rabatter samt vattenytor
och permeabla semihirdgjorda ytor riknas ej som hardgjorda ytor. Bestimmelsen giller
inom all kvartersmark pa plankartan och dr i linje med kommunens temporira riktlinje fér
tordrojning av dagvatten pa kvartersmark.

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

Reducerad hardgjord yta

Reducerad hardgjord yta berdknas normalt som summan av alla ytor multiplicerat med respektive
ytas foérdréjande kapacitet, en siffra kallad avrinningskoefficient.. Mark och tak med vixtbiddsdjup
pa minst 20 cm, samt vattenytor och permeabla semihardgjorda ytor riknas ej som hardgjorda ytor
och avrinningskoefficient sitts 1 vid den ytanvindningen till 0. Detta forenklar 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.

Infiltration och perkolation

Med infiltration menas har att det férorenade dagvattnet passerar en konstruerad infiltrationsbadd
for rening innan perkolation (grundvattenbildning) eller avledning till recipient/ledningar. I de fall
dir dagvattnet inte dr fororenat, tex dagvatten frin tak (ddr takmaterialet inte innehaller
fororenande dmnen), behéver inte dagvattnet passera nagot reningssteg (konstruerad
infiltrationsbadd) utan kan perkoleras direkt i matk eller avledas till recipient/ledning efter
fordréjning.
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Teckenforklaring

SMHI delavrinningsomraden
Framtida markanvéndning
[ Asfalteyta
S [ GEng & cykelvag
[ | Girdsyta Inom kvarter

Figur 27. Dagvattenntredningens fo'r;ag pd princip for dagvattenhantering inom planomradet. Exempel pa placering av
vaxthiddar med en reglervolymsmditktighet om 0,1 m, en funktionell méiktighet om 1,0 m (0,5 m for innergarden), och porositet
om 30%, for att uppfyllda erforderlig utjamningsvolym for respektive delavrinningsomrade. Illustration: Geosigma (2020).

Kovartersmark

For att inte Oka flodet i framtiden krivs en total fordrdjningsvolym pa 154 kubikmeter, som
beriknas per markanvindning, och baserat utifrin kravet att mark motsvarande 6 % av den totala
reducerade hardgjorda ytan inom kvartersmark ska reserveras for infiltration av dagvatten.

En dagvattenutredning som undersokt det aktuella planomradet har genomforts av Geosigma,
2020-07-03. Utredningen visar pa att dagvattnet kan omhindertas inom omradet.

Enligt dagvattenutredningen foéreslas en dagvattenlosning som helt utgérs av fordréjning och
rening 1 vaxtbiddar, denna 16sning skulle medféra att fosforhalten kan minska fran 160 till 43 f6r
vistra delplanomridet och fran 66 tll 31 (ug/l) f6r Gstra delplanomridet enligt berdkningar i
utredningen. Acceptabel halt i Husbydn och Vitsin for god status dr 60 (ug/l). Forutsatt att
atgirderna genomfors bedéms planomradets dagvatten inte medféra att statusen i Husbyan och
Vitsan samt Horsfjirden forsimras. Foreslagna atgirder medfor att miljokvalitetsnormen inte
aventyras.

For att inte missgynna grundvattenbildningen inom detaljplaneomradet, samtidigt som risken for
fororening av grundvattnet 1 mdjligaste man bor minimeras, sa foreslas vidare att
vixtbiddatr/biofilterytor med tit botten kan hantera dagvatten frin fororenade ytor vid
parkeringsytor och vigar, det renade dagvattnet kan da ledas vidare mot befintligt dagvattennit.
Vixtbiddarna 1 foéreslas i anslutning till korbara ytor. Vixtbdddar som konstrueras med en
genomslipplig botten foreslas ta emot dagvatten fran rena ytor vid 6vrig markanvindning.
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Vixtbiddar med genomslipplig botten kan inte placeras pa den upphdjda innergirden med
underliggande garage (da vatten inte kan infiltreras i underliggande mark), sa pa innegard bor en
vixtbiadd med tit botten placeras.

Infiltration av renat dagvatten fran vixtbaddarna kan ske i underliggande mark, detta bygger pa att
reningskapaciteten 1 dessa dr tillrickligt hog for att undvika eventuell férorening av
grundvattenférekomsten Jordbromalm. Om detta inte kan garanteras, bor alla vixtbdddar
konstrueras med tit botten. Efter infiltration genom vixtbaddar avleds dagvattnet till kommunala
dagvattenledningar och vidare mot respektive delavrinningsomrades ytvattenrecipient
(Husbyan/Vitsin).

Allmiin platsmark
Inom  allmin  platsmark  foreslas
dagvattenhanteringen utgoras av
viaxtbaddar. Vixtbiddar med tit botten
har i utredningen placerats vid parkering.
Vixtbiddar med en genomslipplig
botten har placerats lings giang- och
cykelvagen. Inom allmin platsmark
regleras inte hur dagvattenhanteringen
utformas 1 plankartan, men eftersom
kommunen  4r  huvudman  for
Draneringloger dagvattenanliggningarna inom allmin
plats styrs utformningen av kommunens
dagvattenstrategi och andra relevanta
policydokument.

Bréddningsutlopp

Reglervolym

Filtermaterial

Materialavskiliznde lager

Drdneringsror Geomembran

Figur 28. Principskiss dver uppbyggnad av en vixctbidd efter Payne m.fl. (2015).
I excemplet s tilldts inte dagpatten infiltrera i underliggande mark och leds till befintligt drineringssystem. Geosigma 2020

Grivningar for byggnader, ledningar m.m. inom planomradet skall ske med storsta forsiktighet f6r
att inte riskera fororening av grundvattnet.

Hijdsdattningen
Hojdsattningen ska utforas s att vatten fran hardgjorda ytor leds till omgivande vignit, och vidare
mot respektive ytvattenrecipient via befintligt kommunala dagvattenledningar.

Eftersom innergarden kan bli ett delvis instingt omrade ar det av vikt att sidkerstélla hojdsattning

av innergarden 1 syfte att skapa en sekundar avrinningsvig mot omgivande vignat for att f6rhindra
skador pa omgivande byggnader i hindelse av ett skyfall.
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Pakoppling,
dagvattennat, UT-H

Delavrinningsomraden

~| Framtida markanvéndning
[T Asfaltsyta

[ Gang & cykelvig

[ Gérdsyta inom kvarter
Parkering

Pakoppling,
dagvattennat, UT-V

Befintliga ledningar
~—— Dagvattenledningar
| — Spillvattenledningar
— Vattenledningar

s e = Bakgrund: Google Satellite

Figur 29. Skiss pa hojdsitming av ytor vid framtida markanvéindning for att avleda dagvattenmdéngder som verskrider
kapaciteten pa foreslagen dagvattenlisning. Illustration Geosigma 2020.

Ledningsnat
Den nya bebyggelsen ska anslutas till El och fiber.

Energi

Den nya bebyggelsen foreslas anslutas till fjarrvirme.

Avfall

Avfallshantering ska skotas 1 enlighet med kommunens avfallsplan, antagen av kommunfullmaktige
i november 2011. Med féreslagen bebyggelse- och gatustruktur finns goda mojligheter till att
rymma sophantering och eventuella fordon kopplade till den sophanteringslésning som viljs. Inom
varje bostadskvarter ges forutsittningar f6r utrymmen for lokaler for atervinning. Avfallshantering
ska anordnas och placeras inom kvartersmark pa en laimplig plats sa att sopbil kan angéra.

Den befintliga atervinningsstationen kommer att fOrsvinna efter ny exploatering av

detaljplancomradet, eftersom allt inom planomradet foreslas rivas. Nirmaste atervinningstation
ligger cirka 300 meter Oster om planomradet.
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m— Vg for sophéimining
@ Placering miljsrum

Fignr. 30 Bilden visar placering av miljorum samt angoring till miljorum, (Strategisk Arkitektur, 2020-08-12)

DETALJPLANENS KONSEKVENSER

UNDERSOKNING - MILOOKONSEKVENSER

Beslut om planuppdrag fattades 2018-09-24, didrmed tillimpas 6 kap Miljébalken enligt den nu
gillande formuleringen efter lagandringen som inférdes 2018-01-01.

Enligt 6 kap. 5 § Miljébalken ska kommunen underséka om genomfdrandet av en detaljplan kan
antas medféra en betydande miljopaverkan. Unders6kningen innebdr att kommunen identifierar
omstindigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan, samt att kommunen samrader
om detta med linsstyrelsen och andra myndigheter som kan bli berérda av detaljplanen. Om
kommunen anser att planen kan antas medféra en betydande miljépaverkan gors en strategisk
miljobedémning och en milj6konsekvensbeskrivning, MKB, tas fram.

Den sammanfattade bedémningen ir att planen inte antas medfora betydande miljopaverkan.

Ekologi, natur och mark

Planomrédet dr sedan tidigare till storsta delen hardgjort med undantag f6r grona strak i form av
planlagd parkmark med en dunge av tall och bjork, en uppvixt histkastanj och ett antal tall och
lonntrid pa nuvarande forskolegard. Delar av den planlagda parkmarken dr i nuldget ianspriktagen
tor parkeringsindamal. Planomradet har inga storre naturvirden, skyddad natur, sillsynta arter eller
riksintressen. Storre andel av marken hardgors 1 och med foéreslagen exploatering vilket medfor att
trdd avverkas. Detta riskerar att paverka det svaga gréna sambandet negativt. Genom att utarma
det svaga grona sambandet kan de kumulativa effekterna skapa dn storre negativa konsekvenser
for exempelvis spridningssamband och rorelsekorridorer f6r arter. Planen medfor dven att planlagd
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parkmark forsvinner vilket ger negativ miljopaverkan. Da stora delar av parkmarken i nuldget ir
ianspraktagen blir den initiala paverkan begrinsad, diremot gir framtida mojligheter att nyttja
marken for parkindamal férlorade vilket ses som negativt.

Ett mindre berg i dagen stricker sig for nirvarande fran de sodra till de centrala delarna av
planomradet, detta avses springas i soder for att gora plats f6r bebyggelse.

Planomradets mark bestar av isilvssediment och berg i dagen. Risk foér skred och ras ir lig och
marken bedoms inte vara sittningskénslig.

Vatten

Den sédra delen av planomradet ligger 1 ett vattenskyddsomrade som enligt kap 7 § 21 MB ska
skyddas som en grundvattentillgaing, Jordbromalm grundvattenférekomst (sand- och
grusférekomst).

Detaljplaneomradet dr belidget pa en vattendelare som avgrinsar Vitsans respektive Husbyéns
avrinningsomride samt pd Jordbromalms grundvattenférekomst. Omradets recipient ar dirmed
savil Vitsan, Husbyan samt Jordbromalm grundvattenférekomst.

Sammantaget medfor projekterad exploatering tillsammans med foreslagen dagvattenlésning en
minskning 1 dagvattenfléden gentemot befintlig markanvindning. Detta medfér en utjamning av
flode i nedstroms recipienter av dagvattnet (Husbyan/Vitsdn), vilket kan bidra till forbattrade
morfologiska foérhallanden i dessa. Vidare sa medfér projekterad exploatering av
detaljplaneomridet en minskning i samtliga dmneskoncentrationer samt dmnesbelastning till
recipienter av dagvatten fran detaljplaneomradet gentemot nuvarande forhallanden. Ovanstaende
innebdr att projekterad exploatering bidrar till att den kemiska och ekologiska statusen 1
ytvattenrecipienterna Husbyan, Vitsian, samt Horsfjirden, forvintas forbittras gentemot
nuvarande férhallanden.

Foreslagen dagvattenhantering innebir dven en oférandrad grundvattenbildning och en minskad
eller of6rindrad féroreningsbelastning till grundvattenférekomsten Jordbromalm.

Enligt Stockholm lins lagpunktskartering sa riskerar ingen del av detaljplaneomridet att drabbas
av Oversvamning i hindelse av ett skyfall/extremregn.

Landskap och kulturmiljo

Planomrédet har 1 dagslaget inga utmirkande landskapsviarden. Med hogre bebyggelse kommer
landskapsbilden i omréadet férandras och skapa nya utblickar. Detta kan ses som béade positivt och
negativt. Ett nytt torg planeras i omradets sydostra horn vilket kan attrahera nirboende och ses
som upplevelsevarde.

Planomridet angrinsas till Aby-omridet, en av Visterhaninges identifierade virdefulla
kulturmiljéer med klassiska lamellhus fran 1950- och 1960-talet. Arkitekturen inom omradet utgor
1 nuldget inte denna milj6. Anpassning till omkringliggande bebyggelse gors i form av reglerad

takutformning.

Inga kinda fornlimningar i omradet.
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Sociala varden

En gang- och cykelbana passerar i dagsliget planomradet vilken ska finnas kvar i en nagot
forandrad strickning. I Ovrigt har omradet laga rekreativa virden. Ett mindre torg planeras i
planomradets sydostra del vilken leder till gang- och cykelbanan. Torget forvintas 6ka méjligheten
till méten 1 det offentliga rummet. Rorelsefléden vintas 6ka i omradet vilket bidrar positivt utifran
ett trygghetsperspektiv.

Planomrédet ligger cirka 400 meter fran pendeltagsstation och i nira anslutning till busshallplats.
Nirheten till serviceomraden kommer inte att paverkas. Det anses viktigt att matbutiken far fortsatt
finnas kvar i omradet da den ar uppskattad av nirboende, speciellt niromréadets dldre invanare som
har svart att ta sig till mataffirer i Visterhaninge Centrum.

Motiverat stallningstagande:

Platsen ir vil limpad for fortitning med narhet till service, kollektivtrafik samt gang och cykelstrak.
Forslaget bedéms bidra med negativ paverkan genom avverkning av trid, 6kade trafikfléden och
forlorad parkmark. Forslaget bedoms kunna bidra med positiv paverkan pa rérelsestrak 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, varfér en miljobedémning med MKB ej behéver
genomforas.

Planatgarder for att starka och begransa projektets miljopaverkan

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

e Planbestimmelse for arkitektonisk anpassning, takets utformning regleras med takvinkeln
mellan 35-45 grader.

SOCIALA KONSEKVENSER

Planférslaget innebir fler bostider i Abyomradet, intill befintlig service och lings befintligt
gatusystem. Fokus har varit att 0ka graden av stadsmassighet och stadsliv i omradet.

Andelen boende 6kar 1 omradet vilket genererar ett behov av foérskoleplatser. En ny foérskola
planeras med ut6kad kapacitet jamfort med tidigare forskolebyggnad.

Detaljplaneforslaget mojliggor verksamhetslokaler 1 bottenplanet inom ny bebyggelse, och med fler
bostider leder det till mer trygghet f6r de som ror sig 1 omradet. Tydliga gang- och cykelstrak
gynnar sikrare trafikrérelser mellan Aby och Abylund

Hastighet f6r Ringvigen ir 30 km/h. Tvd nya 6vergangstillen, enligt figur 15, uppfors, en pa
Ringvigen si en siker passage kan goras till Abyparken och den andra vid den centrala
kvartersgatan for att sakra infarten till detaljplaneomridet. Dessa kan leda till 6kad trafiksikerhet.
Planférslaget innebir att den gillande detaljplanens bestimmelse for park férsvinner. Parkmarken

anvinds inte i parksyfte i dagsldget 1 nagon storre utstrickning.
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Konsekvenser for barn och unga

Detaljplanen medger en foérskola fér att svara pa behov av férskoleplatser i omriadet med
tillkommande bostadsbebyggelse. En ny férskola kan utnyttjas av barn fran bade nuvarande och
kommande bostider.

Konsekvenserna med en ny férskola pa platsen ir att barn fran bostadsomradet och nirliggande
bostadsomraden far nira till en forskola med en attraktiv utemiljo. Det ér viktigt att forskolan ar
utformad si att verksamheten kan ge bra pedagogiska férutsittningar for lek och lirande. En
naturnira miljo ger en positiv effekt pa barns lirande.

Enligt planférslaget kommer barnens friyta inte att ha de rekommendationer som Boverket
foreskriver, vilket 4r en brist eftersom barn behéver stora och varierade lekplatser. Abyparken finns
dock cirka 100 meter frain planomradet och denna anses vara ett bra komplement. Den nya
férskolan avses byggas innan den befintliga rivs.

Detaljplanen mojligeor for gang- och cykelbana separerad fran biltrafik. Det gor det littare f6r barn
att cykla pa egen hand i omradet till och fran férskolan.

Det ar viktigt att det dr ndra och enkelt att ta sig till narliggande parker. Ett upphojt 6vergangsstalle

mojligeor att barn kan ga eller cykla tryggt till kommunens park Abyparken som ligger cirka 100
meter séder om planomradet.

FASTIGHETSKONSEKVENSER

Idag utgérs planomradet av flera fastigheter: Aby 1:39, Aby 1:148, och del av Aby 1:49. Nedan
beskrivs de konsekvenser som féljer av att detaljplanen genomfors.

Detaljplanens konsekvenser for fastigheter

Fastighet Planbestimmelser Fastighetskonsekvenser | Ovrigt

Aby 1:39 GATA, GCVAG, B, Fastigheten ar reglerad 1 Fastighetsdgaren

Oiger C,Cy,P, i, £, ny, g, den aktuella detaljplanen | svarar for alla
Stockholm I | torg, nockhéjd, for att upphiva en del av | exploateringskostnader
AB Takvinkel, prickmark | den gamla gillande inom kvartersmark.

detaljplanen (stadsplan), S
102 samt att utdka
byggritt och medge andra
anvindningar.

De delar av planomradet
som utgors av allmin
platsmark kan efter att
detaljplanen vunnit laga
kraft genom
fastighetsreglering
overforas till kommunens
gatufastighet. Det giller
delar av Aby 1:39.

Eventuell flytt av
befintliga ledningar i
omridet bekostas av
fastighetsagaren.
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Aby 1: 148

S, B, C, ny, nockhdjd

Fastigheten ar reglerad 1

Tornberget den aktuella detaljplanen

AB for att upphiva en del av
den gamla gillande
detaljplanen (stadsplan), S
102 samt medge andra
anvindningar.

Del av Aby GCVAG, S, B, C, f,, Fastigheten ir reglerad i

1:49 nockhéjd, takvinkel, den aktuella detaljplanen

Haninge prickmark for att upphiva en del av

kommun den gamla gillande

detaljplanen (stadsplan), S
102 samt att utdka
byggritt och medge andra
anvindningar.

Del av fastigheten Aby
1:49 som utgors av
kvartersmark kommer
efter att planen vunnit
laga kraft att Gverforas till
exploatorens fastighet
Aby 1:39. Dessa omriden
regleras i plankartan som
bostider (B), skola (S),
verksamheter (C).

Detaljplanens konsekvenser for rattigheter och servitut

Beteckning | Typ Belastar | Syfte Fastighetskons | Ovrigt/beskrivnin
(inom ekvenser g
planomr
adet)

0136-83/62.1 | Official Aby Fjarrvirme | Servitut kan

servitut 1:148 eventuellt
beh6va andras
0136-83/62.3 | Official | Aby 1:39 | Géngvig Servitut kan
servitut eventuellt
behova
omprovas
0136-83/62.6 | Official | Aby 1:39 | Vig, Servitut kan
servitut tilltrade eventuellt
beh6va andras
0136-83/62.5 | Official | Aby 1:39 | Vig, Servitut kan
servitut parkering | eventuellt
behova upphivs
0136-83/62.4 | Lednings | Aby 1:39 | Vatten och | Servitutet kan
ritt Aby Avlopp eventuellt
1:148 behova upphivs
0136-83/62.2 | Lednings | Aby 1:39 | Fjirrvirme | Bor sannolikt
ritt omprovas eller
upphivas
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0130- Lednings | Aby 1:49 | Starkstrém | Bor sannolikt Ledningen behover
05/106.1 ritt upphivas och en | flyttas till ett nytt
ny ledningsritt lige. Ledningen gar
bor bildas i ett vid tilltankt
annat lage. bebyggelse, nytt lige
ar lampligt vid gang-
och cykelbana.
Eventuell flytt eller
forandringar av
befintliga ledningar
och anliggningar
utfors av
ledningshavaren,
men bekostas av
exploatbren.
0136-94/32.1 | Lednings | Aby 1:49 | Fjirrvirme | Bor sannolikt
ritt omprovas eller
upphivas
01-IM8- Avtalsser | Aby 1:49 | Virmecent | Servitut kan
58/2508.1 vitut ral mm eventuellt
beh6va andras
01-IM8- Avtalsser | Aby 1:49 | Virmecent | Servitut kan
61/5778.1 vitut ral mm eventuellt
beh6va andras
01-IM8- Avtalsser | Aby 1:49 | Virmecent | Servitut kan
71/7026.1 vitut ral mm eventuellt

behova andras
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

Denna genomférandebeskrivning har upprittats for att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrittsliga och tekniska édtgirder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
iandamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Tidplan

Plansamrad: kvartal 4 2020

Granskning: kvartal 3 2021
Stadsbyggnadsnimndens antagande: kvartal 2 2022

Genomforandetid

Genomférandetiden ér 5 ar och pabérjas efter det att planen vunnit laga kraft.

ORGANISATORISKA FRAGOR
Ansvarsfordelning allman platsmark

Huvudmannaskap for allmin platsmark

Kommunen ar huvudman {6r allman plats och ansvarar dirmed for utbyggnad samt framtida drift
och underhill av allmdnna gator, ging- och cykelvigar. Genom att marken planliggs som allmin
plats far kommunen ritt- och skyldighet att 16sa in marken och bygga ut de allmidnna anliggningar
som planeras.

Huvudmannaskap for vatten och aviopp

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten.
Kommunen ansvarar dirmed for drift av den allmanna VA- anlidggningen inom planomradet, samt
utbyggnad dir sa behovs. Anslutningspunkter upprittas cirka en halvmeter utanfor fastighetsgrins.

Huvudmannaskap for kvartersmark
Exploatoren ansvarar for utbyggnad samt framtida underhall av byggnader och anligeningar sisom
till exempel vigar och parkering inom kvartersmark.

Upplatelseform

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

TEKNISKA FRAGOR
Trafik

Angoring till planomradet sker frain Ringvigen, sdder om planomradet. Parkering f6r bostidernas
férskola och verksamheters behov anordnas inom kvartersmark.

Géng- och cykelvig som regleras med GCVAG, och gatan som ligger lings med Ringvigen och
regleras med GATA kommer vara allmén platsmark inom detaljplanomradet. Kommunen ansvarar
dirmed for utbyggnad och framtida drift. Kostnaden for utbyggnad av allminna anlaggningar ska
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regleras i ett exploateringsavtal mellan kommunen och dgare av kvartersmark innan detaljplanen
antas.

Gator inom kvartersmark byggs ut och bekostas av byggakttren.

Vatten och avlopp

Fastigheten ingér i verksamhetsomrade f6r VA. Ny bebyggelse ska anslutas till det kommunala VA-
nitet vid av kommunen angiven férbindelsepunkt.

Dagvattenhantering

Byggaktoren ansvarar for dagvattenhanteringen inom planomradets kvartersmark. Férdrojning av
dagvatten ska ske i enlighet med kommunens dagvattenstrategi och principerna om lokalt
omhindertagande av dagvatten samt de dagvattenutredningar som tagits fram f6r omradet.

Kommunen ansvarar f6r att underhalla och bygga ut eventuella anldggningar som krivs for att 16sa
dagvattenhanteringen pa allmin platsmark.

Energi

Byggaktoren ansvarar for anslutning till fjarrvarmenditet.

Fjarrvirmeledningarna belidggs pa kvartersmark i planen med markreservat for allminnyttiga
underjordiska ledningar, u-omrade (u1), for att sikerstilla ledningsritter.

Avfall

Byggaktoren ansvarar for avfallshanteringen inom planomradet. Inom varje bostadskvarter ges
forutsittningar for utrymmen for lokaler f6r atervinning.

Ovriga ledningar

Respektive ledningshavare for till exempel fjarrvirme, el och tele inom planomradet ansvarar for
sina ledningar, samt att ledningarna finns sikrade med ndgon form av rittighet. Inom aktuellt
planomrade har Skanova AB markforlagda teleanlageningar, Vattenfall AB har fjarrvirmeledningar
och Vattenfall Eldistribution AB elnitsanlaggningar inom och i anslutning till planomréadet.
Vattenfall Eldistributions AB:s lednings markkabel behover flyttas till ett nytt lige eftersom den
gar vid tilltdnkt bebyggelse, nytt lige dr limpligt vid gang- och cykelbana. Eventuell flytt eller
forandringar av befintliga ledningar och anlidggningar utfors av ledningshavaren, men bekostas av
exploatoren eller den som initierar atgarden.

AVTAL

Ett exploateringsavtal ska tecknas mellan kommunen och exploatéren. Avtalet ar tankt att reglera
alla fragor mellan kommunen och exploatoren for genomférandet av detaljplanen. Avtalet ska
reglera bland annat ansvarsfordelning, finansiering, exploatérens atagande och markéverlatelse
mellan kommunen och exploatéren.

Ledningshavare ansvarar for att 16sa rattigheter fOr sina respektive ledningar. I Gvrigt ska
noédvindiga avtal triffas mellan ber6rda parter.

38



FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsbildning

Mark inom planomradet dgs av enskild fastighetsigare, kommunen samt av Tornberget.
Detaljplanomridet kommer vid genomforandet av planforslaget att delas in i ett limpligt antal nya
fastigheter. Fastighetsstrukturen faststills inte i detaljplanen. Fastighetsbildning inom detaljplan
kommer att kunna ske nir detaljplanen har vunnit laga kraft. Kommunen ansoker om
fastighetsbildning av allman platsmark. Byggherren anséker om 6vriga lantmiteriforrittningar som
krivs for genomforandet av detaljplanen, exklusive ledningsritter. Férdelning av kostnader for
fastighetsbildning regleras i markoverlatelseavtalet.

Den mark som tillhér Aby 1:39 och utgdrs av allmin platsmark ska hanteras enligt ett
exploateringsavtal. Exploatéren och kommunen anséker om och bekostar 6vriga
lantmateriférrittningar enligt exploateringsavtal.

Fastighetsbildning, inrdttande av eventuella gemensamhetsanldggningar och andra
fastighetsrittsliga fragor handliggs av kommunala lantmiterimyndigheten. Kommunen ansvarar
for att ansoka om de ledningsritter som krivs for kommunala ledningar.

Gemensamhetsanlaggningar

For gemensamma anliggningar, som betjanar de fastigheter som kan bildas inom planomridet, kan
gemensamhetsanldggningar vid behov inrittas. Gemensamhetsanlidggning kan exempelvis omfatta
gator inom kvartersmark, parkeringar, dagvattenanliggningar, belysning, avfallshantering och
dylikt. Vid anliggningsforrittningen bestims eventuell gemensamhetsanliggnings omfattning,
deltagande fastigheter samt andelstal for drift och underhall.

Kvartersgatorna regleras med markreservat for gemensamhetsanligening for kvartersgata, g vilket
sikerstills via gemensamhetsanliggning.

Rattigheter

Detaljplanens paverkan pa rittigheter inom- och i anslutning till planomradet redovisas under
rubriken Fastighetskonsekvenser. Inom detaljplaneomradet finns flera rittigheter som bor
omprovas da méjligheten att nyttja marken for det dandamaél som rittigheten avser inte lingre blir
mojlig till £61jd av den nya detaljplanen. I vissa fall kvarstar inte heller ndgot behov av rittighet att
nyttja mark. Pa de platser dir nagon rittighet paverkas av allmin plats ansvarar kommunen for att
ans6ka om omprovning av rittigheten. I 6vriga fall ansvarar respektive fastighetsigare for detta.

Upprittande-, omprévning- eller dndring av rittigheter hanteras av den kommunala
lantmaterimyndigheten.

Tilltrade

Kommunen kan behé6va tilltrida allman platsmark enligt detaljplanen innan fastighetsbildning av
allmin plats har genomforts.

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader

For kostnader for utbyggnad av allmin platsmark inom detaljplaneomradet, vilken omfattar
lokalgator, torg, parkomrade samt Gvriga allmidnna anliggningar kommer kostnadsférdelning att
regleras 1 ett exploateringsavtal. Kommunens kostnader f6r utbyggnad av vatten och avlopp inom
detaljplaneomradet kommer att finansieras genom uttag av VA-avgifter, enligt lagen om allméinna
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vattentjinster. Avgiften som varje fastighetsigare alidggs att betala, da foérbindelsepunkt ar
upprittad och anvisad av kommunen, bestims av den vid varje tidpunkt gillande VA- taxan.
Byggaktorer ansvarar for sina exploateringskostnader inom respektive kvarter.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomforandetid ar 5 ar fran det planen vinner laga kraft. Under genomférandetiden
har fastighetsdgaren en garanterad ritt att bygga i enlighet med planen och detaljplanen far inte
indras utan att synnerliga skl foreligger. Efter genomférandetidens utgang fortsitter planen att
gilla, men den kan da dndras eller upphivas utan att fastighetsagaren har ratt till ersittning (for
exempelvis forlorad byggritt).
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MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Mouna Djoudi, planarkitekt

Fredrik Palm, planarkitekt

Johanna Andersson, planarkitekt
Andreas Paulsson, stadsarkitekt

Kristin Strandberg, miljoplanerare
Catharina Claesson, anliggningsingenjor
Regina Lindberg, trafikingenjor

Kai Nurmi, vigmastare

Britta Orring, mark- och exploateringschef
Linda Belfrage, exploateringsingenjor
Pawel Harney, dagvatteningenjor
Markus Matthews, VA- ingenjor
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