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En detaljplan ar ett juridiskt dokument som fastligger markanvandningen i ett omrade.
Dokumentet reglerar bade rittigheter och skyldigheter, t.ex. markytans utformning,
fastighetsindelning och byggrittens storlek. Detaljplaneringen regleras av Plan- och bygglagen
och ska enligt denna lag folja en viss handlaggningsordning. Aktuellt planforslag dr foérenligt med
kommunens oversiktsplan samt gillande utvecklingsprogram. Vidare bedéms planen vara av
begrinsat allmint intresse varfor enkelt planférfarande (PBL 1987:10) tillimpas.

Pilen nedan visar planprocessens olika skeden och vilket skede detaljplanen ar i nu. Fér mer
information om planprocessen, se kommunens hemsida (www.haninge.se).

Planens syfte och huvuddrag

Planens syfte dr att skapa forutsittningar for ny bostadsbebyggelse med en tillhérande
parkeringsyta pa platsen.

I gillande detaljplan dr marken inom aktuellt planomrade avsett f6r kontor. Aktuellt planforslag
foreslar att kontorsbebyggelsen ersitts med bostadsbebyggelse med bibehallet antal vaningar,
samt att en val gestaltad parkeringsyta anldggs. Parkeringsytan integreras med omgivande
patkomride/bullervall.

Beslut om bygglov har tagits for en utbyggnad med bostider inom G6vriga delar av fastigheten
Ribby 1:478. Ovan nimnd parkeringsyta ska utéver behovet f6r aktuell detaljplan dven tillgodose
del av behovet av p-platser f6r 6vrig utbyggnad av fastigheten.

Lage och areal

Planomridet 4r beliget i Visterhaninge, direkt séder om Osterhaningevigen och éster om Ribby
Allé. T 6ster och séder gransar omradet till 6ppen dkermark.

Planomradets totala areal 4r ca 0,3 ha.
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Markéagofoérhallanden
Planomradet utgor del av fastigheten Ribby 1:478 som dgs av Haninge kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Oversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan, antagen 2005-02-07, ér aktuellt planomrade avsett f6r bostider.

Utvecklingsprogram

Aktuell planlaggning ir en forutsittning for del av utbyggnaden av fastigheten Ribby 1:478 som
redovisas som pagaende utbyggnadsprojekt och del av centrumkirnan i Visterhaninge
utvecklingsprogram, daterat 2012-12-10. Aktuell planliggning ar férenlig med
utvecklingsprogrammet och dess riktlinjer f6r ny bebyggelse.

I bostadsstrategin f6r Haninge kommun, daterad 2011-05-02, anges riktlinjer f6r kommunens
bostadstorsorning. Riktlinjer som anges ér bland annat att férindringar av bostadsbestindet bor
inriktas mot att uppna minskad klimatpaverkan fran bebyggelsen genom lokalisering till attraktiva
kollektivtrafikligen samt genom att tillkomsten av energieffektiva bostidder stimuleras.

Cykelplan

I kommunens cykelplan fran 2010 anges tva befintliga cykellinkar i anslutning till planomradet,
ett huvudstrak lings med Osterhaningevigen och en link lings med Ribby Allé. Aktuellt
planforslag innebir ingen negativ paverkan pa cykellinkarna.

Gronplan

I Haninge kommuns gronplan fran 1989 markeras aktuellt planomrade som dkermark. Nigon
foreslagen bevarandeatgird eller forindring av omradet redovisas inte.

Detaljplaner och omradesbestammelser

For omradet giller detaljplan f6r Ribby Angar IT (D54). I D54, faststilld 1991-12-23, ir aktuellt
planomrade planlagt f6r kontorsindamal.
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Utdrag nr géllande detaljplan fran 1991

Miljémal

For att na upp till de nationella miljomalen och Haninge kommuns egna mal ar miljéarbetet inom
Haninge inriktat pa tre utpekade omraden dar atgarder ska prioriteras: energi och transporter,
vatten- och avlopp samt avfall.

Behovsbedémning av miljobedémning

Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer att planens genomférande inte kommer medféra en
betydande paverkan pa miljon, manniskors hilsa och sikerhet eller hushallningen med mark,
vatten och andra resurser. En sirskild miljokonsekvensbeskrivning har dirfér inte upprittats.

Riksintressen

Omradet omfattas inte av nagot riksintresse.
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FORUTSATTNINGAR - En beskrivning av omradet idag

Planomradet markerat pa ett flygfoto fran 2009 med rid heldragen linje
Natur

Landskap, mark och vegetation

Planomradet bestar i del av dker- och dngsmark och dr relativt flackt. Hojden varierar mellan 25
och 26 meter 6ver havet. En stor del av marken har tagits 1 ansprak som byggplatsetablering vid

utbyggnaden av Ovriga delar av fastigheten Ribby 1:478.

Geotekniska forhallanden och radon

En geoteknisk utredning har gjorts i samband med anliggandet av ett ledningsstrak med VA-
ledningar direkt norr om planomradet. Utredningen visade att jordlagren utgérs av organisk jord
(torv och gyttja) pa vixellagringar av lera och sand. Grundvattennivaerna kan férvintas variera
med arstid och nederbord.

Planomradet ér klassat som lagriskomrade avseende radon.

I bygglov och byggsamrad ska detaljerade geotekniska data och nidrmare uppgifter om eventuell
radonférekomst tas fram infor val av grundlaggningssitt.

Vattenskyddsomrade

Grundvattentikt

Omradet ligger inom foreslagen sekundir skyddszon f6r Hanvedens vattenskyddsomrade, dir
arbete for nirvarande pagar med 6versyn av skyddsforeskrifterna. Foreslagna foreskrifter innebir
bland annat sirskilda bestimmelser vid forvaring/lagring av petroleumprodukter, vid
uppstillning av fordon i yrkesmissighet samt vid schaktning och andra underjordsarbeten samt
uppfyllnad. Det dr darfor viktigt att en eventuell utbyggnad av omradet sker i nira samrad med
kommunens VA-avdelning och Sédertérns miljé- och hilsoskyddsforbund.
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Kulturmiljoer

Fornlimningar

Inga kianda fornlimningar finns inom omradet.

Bebyggelse

Aktuellt planomradet ar idag obebyggt. I vister, pa motsatt sida om Ribby Allé grinsar
omridet till relativt nyuppfoérd bostadsbebyggelse (Ribby Angar, etapp I). Bebyggelsen i
etapp I bestér av en- och flerfamiljshus i tva vaningar. Samtliga tak dr klidda med ljusa
tegelroda takpannor. Omradet 4r sammanhallet av fem olika firger pa trifasaderna som
slumpmassigt varierats inom kvarteret.

Lek och rekreation

Planomradet ligger med narhet till flera idrottsanlidggningar, inkluderande exempelvis ridskolan
Blakulla gird samt Ribby sporthall som ligger pa ca 500 meters avstaind. Oppna ytor inom
bostadsomradet samt parkstrik ger utrymme f6r lek och bollspel.

Lekplats finns i angrinsande bostadsomride vaster om Ribby Allé.

Service och arbetsplatser

Skolor, férskolor, vard- och fritidslokaler samt ett varierat utbud av butiker och 6vrig service
finns i planomradets niromrade, frimst i Visterhaninge centrum beldget cirka 600 meter at
nordvist.

Gator och trafik
Tillfarten till omradet sker via Ribby Allé (en lokalgata som gar 1 nord-sydlig riktning). Ribby Allé
kopplar ihop planomridet och 6vriga delar av Ribby dngar med Osterhaningevigen som gar i

Ost-vistlig riktning direkt norr om omradet.

Géng- och cykelnit
Gang- och cykelvig finns i dagsliget lings med Ribby Allé och Osterhaningevigen vilket gér det
mojligt att ta sig in till Visterhaninge centrum, pendeltiagstationen och vidare mot Handen.

Kollektivtrafik

Visterhaninge pendeltagstation ligger cirka 900 meter vister om planomradet. Pendeltigstrafiken
ger mojlighet till resor mot Nyndshamn och Stockholm, samt vidare inom hela linet via
pendeltagsnitets omstigningspunkter.

Nirmsta busshéllplats (Ribbyskolan) ligger ca 600 meter sydvast om planomradet.

Halsa och sakerhet

Fororenad mark

Inga kinda féroreningar finns inom omradet.
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Buller

Planomradet utsitts idag for trafikbuller, frimst frain Osterhaningevigen och Ribby Allé. Mer om
genomford bullerutredning, aktuell bullersituation och féreslagna dtgirder finns att lisa pa sidan

atta under huvudrubriken "Planférslag" nedan.

Transport av farligt gods
Osterhaningevigen utgér sekundir transportled for farligt gods.

Trygghet och Sikerhet

Hastigheten for olika trafikslag inom omradet ar lag vilket bidrar till en sikrare narmiljo.

Barnperspektiv

Trafikseparerade ging- och cykelbanor finns lings med Ribby Allé och Osterhaningevigen. Se
dven under avsnittet "Lek och rekreation" ovan.

Teknisk férsorjning

Dagvatten

I enlighet med Haninge kommuns dagvattenstrategi, antagen av kommunfullmiktige 2010-11-15,
ska dagvatten om moijligt omhindertas lokalt, det vill sdga pa fastigheten. I annat fall ska
dagvattnet fordrojas innan det avleds till recipient (dike, 4, sj0, hav). Dagvattenstrategin
poingterar dven vikten av att arbeta med infiltrationsbendgna ytor vid exploatering, sisom gron
och grusytor. Med andra ord ska hardgjorda ytor begrinsas.

Dagvattnet ifrin omradet avrinner i férlingningen till Husbyan, som har en faststélld
miljokvalitetsnorm (MKN) med krav pa att vattnets status forbattras fran otillfredsstillande till
god fore 2021. Ingen forsimring far ske. MKN finns dven for grundvattenférekomst i omradet
med krav pd god kemisk grundvattenstatus och kvantitativ status 2015.

For nirvarande pagar en 6versyn avseende dagvattnet inom hela omradet Ribby dngar som bland
annat ska sikerstalla att kraven gillande MKN enligt ovan kan uppfyllas. Utredningen inkluderar
bland annat flédesberikningar, féroreningsberakningar, 6versyn av paverkan pa recipienten
(MKN) och atgirdsforslag.

I samband med utbyggnaden av Ribby 1:478 ska en kommunal dagvattenledning forliggas genom
fastigheten 1 6st vistlig riktning séder om aktuellt planomrade dar dagvattnet leds vidare till

akermarken Oster om omradet innan vidare avrinning till recipienten.

Dricksvatten och spillavloppsvatten
Kommunalt vatten och avlopp finns utbyggt inom omradet. Méjlighet till att ansluta finns.

Avfall

Krav pa killsortering av hushallssopor giller enligt kommunens avfallsplan som antogs av
kommunfullmiktige i november 2011. Avfallsplanen har for avsikt att avfallshanteringen ska
utvecklas till att bli sa enkel och bekvim som mojligt f6r de som producerar avfall.

I samband med pagaende utbyggnad av Ribby 1:478 byggs separata sophus inom fastigheten.
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El och uppvirmning

For nirvarande pagar en projektering av Ribby Allé dir fjarrvirmeledningar planeras inom
kommunal mark.

Tele och bredband
Teleledningar och bredband finns utbyggt inom omradet.

FORANDRINGAR - planférslag

Allmant

Planférslaget mojliggdr bostadsbebyggelse i tva till tre vaningar inom omradet dir bebyggelsen
orienteras utefter Osterhaningevigen och Ribby Allé i en I-form i enlighet med undetliggande
detaljplan. I direkt anslutning till foreslagna bygeritter moéjliggors i norr en parkeringsyta med
mojlighet till ca 23 p-platser.

Bebyggelse

Riktlinjer f6r ny bebyggelse

Planforslaget reglerar inte tillaten hustyp, utan skapar férutsittningar for savil flerbostadshus,
kedjehus, parhus som radhus i tva till tre vaningar. Hogsta nockhéjd f6r komplementbyggnader
ar 4,0 meter.

Tillgdnglighet inom planomradet

Tillgangligheten regleras av gillande lagstiftning. Allméint giller kommunens handikappolitiska
program, daterat 2002-03-25. God tillginglighet skapas mellan bostidernas entréer och
malpunkter 1 omgivningen (parkering, skola, pendeltag, buss, butiker, rekreation etc.) genom ett
sammankopplat gatu- och vignat.

Natur

Landskap, mark och vegetation

Ambitionen ir att foreslagen parkeringsyta ska utformas och gestaltas sd att den pa ett bra sitt
integreras med bullervallen och det parkomrade den i praktiken dr en del av. Vidare boér en hég
kvalitet pa gestaltning och materialval inom parkeringsytan efterstrivas, da den dr belagen invid
entrén till hela omradet Ribby dngar. Exempel pa lamplig markbelagening (som ocksa
overensstimmer med bestimmelsen om infiltrationsbendgna ytor beskrivet under avsnittet
"dagvatten" nedan) dr grus/stenmjol, gris, armerat gris eller dylikt.

Plankartan har forsetts med en bestimmelse som ska sikerstilla att parkeringsytan utformas med
inslag av trid och vegetation.

Gator och trafik

Parkering

Direkt norr om foreslagna byggritter har ett krav pa anliggande av en parkeringsplats forts in 1
forslaget. Egenskapsomradets storlek sikerstiller att parkeringsbehovet f6r aktuellt planomrade
och 6vriga delar av Ribby 1:478 kan uppfyllas.
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Parkeringsnormen f6r ny bebyggelse ir 0,8 p-platser/100 kvin BTA inklusive besOksparkering.

Halsa och sakerhet

Buller

En bullerutredning har tagits fram for aktuellt planférslag. Utredningen redovisar olika méjliga
atgirder som kan vidtas som innebir att alla gillande krav for trafikbuller utomhus vid bostider
uppfylls. Ett atgirdstorslag som presenteras ér att anlidgga en bullervall utmed
Osterhaningevigen, mitt for det aktuella bostadsomradet.Vallens krén maste da enligt
utredningen ligga minst 1,5 m 6ver vigbanans hojd.

For nirvarande pagar en bygglovsprocess avseende anliggandet av aktuell bullervall. Bullervallens
foreslagna utformning och placering innebar att bullervallen till stor del hamnar inom allmin
platsmark. Den del som hamnar pa kvartersmark inom aktuellt planomride sikerstills genom en
planbestimmelse om stérningsskydd. Bestimmelsen innebir att bullervall ska anldggas till en
héjd som inte understiger vad som kravs for att kunna klara de riktlinjer som finns £6r buller vid
nybyggnad av bostider.

Berikningar som visar bullersituationen saval inom- som utomhus ska redovisas i samband med
bygglovsansokan.

,% @ S L -

TeCE o R

SEKTION D-D
SN LRV
Pl OSTERIANNGEVAGEN TLL BEBYGIELSE

Principsektion som visar fireslagen bullervall mellan Osterhaningeviigen och foreslagen bostadsbebyggelse

Transporter av farligt gods pa Osterhaningevigen

En inledande riskanalys avseende nirheten till transportled for farligt gods har tagits fram for
aktuellt planomrade. Slutsatsen av den inledande riskanalysen ér att det inte férekommer nagra
externa olycksrisker som bedoms paverka personsikerheten i den planerade nya bebyggelsen.

Avstandet mellan vig och ny bebyggelse (som minst ca 50 meter) samt den planerade bullervallen
innebir att det enbart ir ett skadescenario som kan medféra mer dn lindriga skador pa personer
som befinner sig inom planomradet, nimligen explosion med massexplosiva amnen. Detta
skadescenario dr dock férknippat med transporter som férekommer i ett mycket begrinsat (om
ens nagot) antal pa Osterhaningevigen, vilket medfér att frekvensen for att scenariot ska intriffa
1 h6jd med planomridet bedoms vara extremt lag.

Utifran den inledande analysen dras ddrmed slutsatsen att det inte behéver utféras nagon

detaljerad riskanalys, och inte heller vidtagande av sikerhetshojande atgirder med avseende pa
risker férknippade med trafiken pa Osterhaningevigen.
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Teknisk forsorjning

Dagvatten

For att minimera risken f6r féroreningar far takbeklidnader med oskyddade ytor av koppar och
zink inte anvandas utomhus. Om bebyggelsen forses med sa kallade grona tak, t.ex. sedumtak,
kan en f6rdréjning och rening ske pa ett tidigt stadium i dagvattenflodet.

Sa linge material som koppar och zink undviks dr det framforallt olja och andra kemikalier fran
parkeringsytan som kan utgora en belastning. Omradet for parkeringsytan har foérsetts med en
bestimmelse som innebar att minst 70% av markytan ska mojliggora infiltration av dagvatten,
t.ex. genom genomslippliga material sa som grus/stenmjol i vilket fororeningar liges fast. Detta
skapar forutsittningar for ett delvis lokalt omhidndertagande av féroreningarna och f6rdr6jning

av dagvattnet givet aktuella geotekniska forhallanden.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

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

Genomforandebeskrivning

Allmant

Denna genomforandebeskrivning har upprittats for att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrittsliga och tekniska atgiarder som behévs for att dstadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Preliminar tidplan
Planen handlaggs med enkelt planférfarande.

Samrad mars 2013
Antagande  juni 2013
Laga kraft  juli 2013

Dessa tider har angivits under forutsittning att detaljplanearbetet gar som planerat och inte
overklagas.

Ansvarsférdelning, Huvudmannaskap

Haninge kommun ansvarar i forekommande fall f6r utbyggnad av gata och teknisk infrastruktur
fram till tomtgrans.

Agaren av kvartersmarken ir ansvarig for vatten- och avloppsledningar och dess framtida drift
och underhall fram till anvisad férbindelsepunkt.

Exploator ansvarar for planens genomférande inom kvartersmark.

Eventuell flytt av befintliga ledningar inom kvartersmark utférs av nitdgaren men bekostas av
exploator.
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Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning m.m.

Fastighetsbildningsfragor (avstyckning, fastighetsreglering mm.), bildande av
gemensamhetsanliaggningar och andra fastighetsrittsliga fragor handliggs av
lantmaterimyndigheten i Stockholms lan efter ansokan fran fastighetsagare eller Haninge
kommun.

Bygglov och bygganmalan

Ansékan om bygglov samt bygganmailan innan byggstart och efter godkint bygglov inlimnas till
Haninge kommuns bygglovsavdelning. Samrad i bygglovsfragor sker med bygglovsavdelningen.
Nybyggnadskarta bestills hos kommunens lantmateriavdelning.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Agoforhallanden

Marken inom omradet dgs idag av Haninge kommun.

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning m.m.

Fastighetsbildning/reglering, omprévning av servitut och gemensamhetsanliggning m.m. enligt
detaljplan kommer att kunna ske nir detaljplanen har vunnit laga kraft.

TEKNISKA FRAGOR

Tekniska utredningar

I anslutning till bygglov och byggsamrad ska projektéren vid behov ta fram detaljerade
geotekniska data och uppgifter om eventuell radonférekomst infor val av grundlidggnings- och
byggnadssatt.

EKONOMISKA FRAGOR

Byggherren svarar for kostnaden for anslutning till eldistributionsnat och anslutning till befintligt
kommunalt vatten och avlopp.

Anslutning till eventuell fjarrvirmeanslutning utférs av natigaren och bekostas av
fastighetsiagaren enligt gillande taxa.

GENOMFORANDEBESKRIVNINGENS RATTSVERKAN

Genomférandebeskrivningen har ingen sjilvstindig rittsverkan. Den utgbr en av
planhandlingarna och skall vara vigledande vid genomférandet av detaljplanen.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokvalitetsnormer

Vid planering ska kommuner och myndigheter sikerstilla vissa miljokvalitetsnormer enligt
Miljébalken. Miljokvalitetsnorm for vatten finns definierad f6r Husbyan samt nirliggande
grundvattenférekomst. Enligt plan- och bygglagen far en plan inte medféra att en
miljokvalitetsnorm 6verskrids.
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Forslaget bedoms inte innebara nagon negativ paverkan pa MKN for vatten.

De faststillda miljokvalitetsnormerna for luft som finns 6verskrids inte idag inom omradet. En
exploatering av omradet bedéms heller inte innebara att miljékvalitetsnormerna Gverskrids i
framtiden.

Ovriga konsekvenser

Planforslaget innebir att en full utbygenad av fastigheten Ribby 1:478 med bostader i enlighet
med gillande utvecklingsprogram blir mojlig. Planforslaget innebir vissa miljomassiga fordelar i
och med att byggnationen sker i ett omrade med redan utbyggd infrastruktur med relativ nirhet
till centrum och pendeltagstation, utbyggt VA- och fjirrvirmenit etc.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen ér framtagen av Stadsbyggnadsférvaltningen, Haninge kommun, genom planarkite
Torbjorn Blomgren. Medverkande tjansteman har varit:

Torbjorn Blomgren Planarkitekt

Sara Eriksdotter Planchef

Karin Osterdahl Mark- och exploatering
Britta Orring Mark- och exploatering
Ronny Jarnestedt VA

Ewa Wyrwas Bygglovsarkitekt

Planbeskrivning - Detaljplan for del av fastigheten Ribby 1:478, Haninge kommun

kt

12



