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Planbeskrivning, omrade fér handel och smaindustri vid Bollmora Gardsvag

HANDLINGAR

Till detta detaljplaneférslag hor foljande handlingar:

e en plankarta i skala 1:500 med planbestdmmelser
denna planbeskrivning
granskningsutlatande
behovsbeddmning
fastighetsforteckning (finns pa samhallsbyggnads-
férvaltningen)
¢ information om vad en detaljplan ar och hur de-
taljplaneprocessen gar till (langst bak i denna be-
skrivning)
kvalitetsprogram

Till detaljplanen finns foljande utredningar

e Riskanalys, daterad 2012-12-19
Trafikanalys, daterad 2012-03-26
PM Geotekik, daterad 2012-11-01
Dagvattenutredning, daterad 2012-11-29
Tekniskt PM, Miljoteknisk markundersékning av
fastigheten Bollmoragarden 4, daterad
2012-11-12

Den 2 maj 2011 tradde en ny plan- och bygglag i kraft,
PBL (2010:900), vilket innebar att alla detaljplaner som
paborjats efter detta datum féljer de riktlinjer som den
nya plan- och bygglagen foreskriver.

Eftersom del av detaljplanen ligger i Nacka kommun
drivs planprocessen parallellt i bade Tyresd och Nacka
kommuner. Planhandlingarna ar gemensamma for bada
kommunerna och beslutsprocesserna genomfors sam-
ordnat. Information om detaljplanen finns pa bada kom-
munernas hemsidor. Vid samrad och granskning finns
planhandlingarna tillgangliga i bada kommunerna.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte ar att gora det maijligt att uppfora en livs-
medelsbutik pa platsen med tillhnérande ca 110 parke-
ringsplatser. For att fa en sa flexibel plan som majligt
planlaggs marken for bade handel- och smaindustrian-
damal som inte &r stérande for omgivningen. For att sa-
kerstalla framtida utveckling av Tyresévagen planlaggs
marken som vagreservat narmast Tyresévagen.

JHCS Tyreso AB inkom i oktober 2011 med en forfragan
om mojligheten att gbra en ny detaljplan for fastigheten
Bollmoragarden 4 och en del av fastigheten Bollmora
1:94 i nordvastra Lindalen. En ny plan skulle gora det
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PLANDATA

Lagesbestamning

Areal

Markagoforhallanden

mojligt att nyttja fastigheten for livsmedelshandel.

Bollmoragarden 4 &r idag planlagd for motortrafikanda-
mal och bebyggd med en bensinstation. Bollmora 1:94
ar parkmark i gallande plan och bestar av tva mindre
kullar. For att fa ett rationellt anvandande av marken och
for att slippa att ta allt for mycket naturmark i ansprak ar
det fordelaktigt att &ven planlagga ett mindre omrade i
Nacka kommun, del av fastigheten Alta 38:1. Omradet ar
idag planlagt for trafikandamal.

Tidigare lag Bollmora gard pa platsen, ett mindre jord-
bruk som var arrendegard under Tyreso sateri. Garden
var i bruk anda in p& 1940-talet. Under 1950-talet drevs
ett valkant raggarfik pa garden och i samband med att
industrier byggdes pa nuvarande C3L-omradet, revs
garden.

Samhallsbyggnadsforvaltningen fick den 18 januari 2012
i uppdrag av milj6- och samhallsbyggnadsutskottet att
uppratta forslag till detaljplan for handel och industri pa
Bollmoragarden 4 samt del av Bollmora 1:94. Planarbe-
tet sker med normalt planférfarande. | Nacka kommun
fattade kommunstyrelsen beslut om planuppdrag den 28
maj 2012.

En detaljplan ar ett juridiskt dokument som bestammer
hur marken far anvandas. Processen att ta fram en de-
taljplan ar reglerad i plan- och bygglagen, las mer om
planprocessen pa sista sidan.

Planomradet ar belaget i kommundelen Bollmora precis
vid avfarten pa Tyresovagen mot Lindalens industriom-
rade och Njupkarrsvagen.

Planomradet har en areal pa ca 9860 kvm.

Fastigheten Bollmoragarden 4 &r privatagd medan Boll-
mora 1:94 ags av Tyresé kommun.

Del av fastigheten Alta 38:1 i Nacka kommun &gs av
Nacka férsamling.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Oversiktliga planer

v .

Flygbi

Gallande planer

Over omradet.

Planen beroér inga riksintressen.

Projektet pekas inte ut i kommunens Ooversiktsplan.
Planomradet angransar dock till de tva utvecklingsomra-
den som finns i Bollmora vilka ar Tyres6 centrum samt
arbetsplatsomrade Industrivagen.

For planomradet galler huvudsakligen forslag till andring
av stadsplan for kv. Bollmora samt for del av kv. Jarnet
och kv. Kopparen inom Tyres6 kommun, Stockholms
lan, (plan nr 148) som vann laga kraft 1971-06-30. Pla-
nen finns att ta del av pA kommunens hemsida under
rubriken Boende och milj6. | gallande plan far det blaa
omradet (Tm) anvandas for bilserviceandamal (bensin-
station). Resterande omraden ar planlagda for trafikan-
damal (Tyresovagen tillsammans med ramper) och park.

Den del av detaljplan nr 146, stadsplan foér Lindalen del
3, som berdrs av aktuellt planforslag ar planlagd som
park.

For den del av aktuellt planomradet som ingar i Nacka
kommun anger géllande detaljplan trafikandamal.
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Gallande detaljplan for fastigheterna Bollmoragarden 4 och del av Bollmora 1:94 (plan
148).
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Gallande detaljplan for del av fastigheten Alta 38:1 inom Nacka kommun.

Behov av miljobedémning

Lokaliseringen enligt detaljplanen bedéms som lamplig
med anledning av det trafiknara laget vid Tyreséva-
gen/Njupkarrsvagen. Landskapsbilden kommer att pa-
verkas da en bensinstation ersatts av en storre byggnad
med tillhérande parkering som kraver sprangning i det
angransande berget. Naturmark kommer darmed att tas
i ansprak men dessa naturvarden anses som laga. De-
taljplanen inte anses darfor inte skada ekologiskt kans-
liga omraden eller riksintressen. For att fordréja dagvat-
ten inom omradet ska byggnadens tak vara av sedum
eller liknande vegetationsmaterial. Risker med anledning
av farligt gods pa Tyresovagen &ar lag och hanteras enligt
de rekommendationer som ges i framtagen riskanalys.
Inga nationella, regionala eller kommunala miljomal asi-
dosétts. Detaljplanen beddms darmed inte innebéara na-
gon betydande miljopaverkan som avses i miljobalkens
6 kap 11 §, med beaktande av forordningen 1998:905
bilaga 2 och 4. Planférslaget beddms inte heller leda till
nagra negativa effekter pa manniskors halsa och saker-
het. En miljobedémning enligt miljobalken bedéms déar-
med inte behdvas upprattas.

Las hela behovsbedémningen i bilaga 1.
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FORUTSATTNINGAR

Befintlig mark, natur och be- Planomradet bestar dels av redan ianspraktagen mark

byggelse dar en bensinstation har legat samt ett mindre naturom-
rade som bestar av tva mindre hojder bekladda med
mycket tall och hasselknyten. | sydostra delen som an-
gransar mot Njupkérrsvagen finns mycket vitsippor om
varen.

| angransning till planomradet ligger Tyresévagen med
avfart till Njupkarrsvagen samt Bollmora Gardsvag.

Soder och vaster om naturmarken ligger Bollmora kyr-
kogard och Lindalens bostadsomrade.

Bensinstation som tidigare fanns pa platsen med nu ar riven.
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Naturmark rﬁ“tkyrkogardn som ommr att vra kvar.

Geotekniska forhallanden Storsta delen av planomradet bestar av berg.

Farligt gods | direkt anslutning till planomradet stracker sig Tyreso-
vagen som ar primar transportled for farligt gods och
Njupkarrsvagen som ar sekundar transportled for farligt
gods. Skrubba Malmvag ar sekundar transportled for
farligt gods och ar idag under utbyggnad Oster om omra-
det Lindalen. Nar den ar fardigstalld kommer den vara
den naturligaste vagen till Lindalensindustriomrade. Med
anledning av detta anser kommunen att Njupkarrsvagen
funktion som rekommenderad transportled for farligt
gods bor tas bort.

Kommunen har fort dialog med lansstyrelsen och l[amnat
in underlag angadende mojligheten att ta bort Njupkarrs-
vagen som rekommenderad transportled for farligt gods.
Lansstyrelsen haller med kommunen och darmed kan
Njupkarrsvagen utgad som rekommenderad sekundar
transportled. Andringen kommer att foras in i lansstyrel-
sens forfattningssamling - sammanstallning éver vissa
lokala trafikforeskrifter i Stockholms lan, som kommer att
uppdateras i slutet av mars 2013.

Skrubba Malmvag invigdes i november 2012 och togs i
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Markfoéroreningar

Radon

Fornlamningar

Gator och trafik

drift och ersatte Njupkarrsvagen arsskiftet 2012/2013,
dvs. innan denna detaljplan antas.

| planomradet finns idag en bensinstation. Med anled-
ning av denna kan man anta att marken ar férorenad av
bl.a. petroleumrester. Med anledning av detta har en
miljoteknisk markundersdkning genomfoérts. Markunder-
sokningen redovisas i Tekniskt PM for Miljoteknisk mar-
kundersokning av fastigheten Bollmoragarden 4.

Den miljotekniska undersékningen visar att den tidigare
verksamheten inte férorenat marken vid cisternerna och
pumpdarna. De uppmétta halterna av petroleumkolvéaten
underskrider laboratoriets rapporteringsgranser och
darmed aven Naturvardsverkets generella riktvarden for
kanslig markanvandning. Inga ytterligare undersokningar
eller atgarder bedoms darmed vara nédvandiga.

Utford miljéteknisk undersékningen har godkants av So6-
dertdrns milj6- och halsoskyddsférbund.

En markradonundersokning bor utféras innan byggnat-
ion. Byggnader pa normalradonmark ska utféras radon-
skyddade.

Omradet berdrs av ett outrett kulturminne, (RAA-
nummer: Tyreso 56:1) och utgors av den gardstomt som
tidigare upptogs av Bollmora géard. Kulturminnet bedoms
ej inverka pa exploatering da det idag upptas av bensin-
station och motorvag.

Om man vid gravning eller annat arbete skulle patraffa
fornlamningar som inte tidigare varit k&nda, foreligger
anmalningsplikt enligt lag om kulturminnen m.m.

Planomradet angransar till flera stora vagar, Tyresoéva-
gen, Njupkarrsvagen och Bollmora Gardsvag. Bolimora
Gardsvag har idag en trottoar men kommer att fa gang
och cykelbana i samband med att angréansande fastighet
Jarnet 11 byggs ut for bostader. Denna kommer att ligga
pa samma sida som planerad verksamhet. Kérbanan
kommer att smalnas av nagot for att ge utrymme for
gang- och cykelbanan.

Kommunen planerar fér att Njupkarrsvagen ska byggas
om med gang- och cykelbana mellan Bollmoravagen och
Bollmora Gardsvag. ldag finns ingen utpekad cykelfor-
bindelse pa denna stracka.
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PLANFORSLAGET

Ny bebyggelse

Planforslaget innebar att en livsmedelsbutik med
tilhdérande parkering, lastning/lossning m.m, kan
uppforas pa platsen. For att fa en flexibel plan kan aven
smaindustri tillatas. Planbestammelsen HJ (handel och
smaindustri som inte ar storande for omgivningen)
reglerar detta. Narmast Tyresévagen anges markan-
vandningen T, vagreservat. Detta for att sdkerstalla
eventuell framtida utveckling av Tyresévagen. Se
illustrationsplan pa sidan 11 samt sektion i bilaga 2.

Inom planomradet regleras maximal byggnadsarea till
3300 kvm, vilket styrs av planbestdmmelsen ez3pp. TO-
talhojd far maximalt vara + 45,5 m 6ver nollplanet, vilket
regleras pa plankartan. Med en planerad markniva pa

+ 36,0 innebér det en totalhgjd for byggnaden om 9,5 m.
Utover hogsta totalhojd far fasad- och entrépartier sticka
upp 1,0 m, dvs. till maximalt + 46,5 m éver nollplanet.
Med entréparti avses aven s.k. storefront.

Om planomradet utnyttjas for annan handel eller smain-
dustriverksamhet an planerad livsmedelsbutik galler
anda samma bestammelser. Inom ramen for bestam-
melserna finns dock mdjlighet att utforma bebyggelsen
annorlunda, t.ex. dela upp den tillatna byggnadsarean i
fler mindre volymer.

Kommunens intension for planomradet ar generellt att
byggnaden/byggnaderna ska fungera som en trevlig del
av entrén till Tyreso for inkommande trafik fran
Tyresovagen och for forbigaende. Byggnader 6nskas
uppforas med vackra, hallbara och valkomnande
material som harmoniserar med omgivningen. Den
relativt stora byggnadsvolymen forvantas utformas sa att
den &nda ger ett bearbetat och inbjudande intryck. Bl.a.
genom anvandning av en variation av material och
hojder.

Om omradet som planerat anvands for livsmedelsbutik
bor butikens entré och logga vara tydliga och samtidigt
anpassas till de arkitektoniska uttrycken. Den tankta

byggnadens utseende beskrivs detaljerat i kvalitetspro-
grammet. Nedan finns referensbilder som visar méjliga
material som skulle kunna anvandas vid gestaltningen.
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For att kunna fordroja dagvatten inom planomradet ska
byggnader ha vegetationstak, detta regleras med
bestammelsen f; pa plankartan.

Situationsplan.
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Traplank for att dolja lastkaj och sophantering.

Utformning och gestaltning Som namns tidigare i texten beskrivs byggnadens ge-
staltning detaljerat i kvalitetsprogrammet. | kvalitetspro-
grammet beskrivs aven utformning av utemiljon, sa som
exempelvis parkeringsytor, belysning, bergskarning, etc.

Planomradets lage gor att det ska fungera som en trevlig
del av entrén till Tyreso. Byggnader inom planomradet ar
generellt tankta att gestaltas for smalta in i omgivningen.
Exempelvis kan takfot och entrépartier medféra att en
stor byggnadsvolym upplevs mindre. Fargséattning och
materialval bor vara naturlika och anpassas till berg och
vegetation inom och i anslutning till planomradet.

Utemiljon bor gestaltas sa att stora asfaltsytor undviks,
exempelvis kan de brytas upp med vegetation. Utform-
ningen mot soder ar viktigt for att inte stora begrav-
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Skyltning

Gator och trafik

ningsplatsen. | gransen mot begravningsplatsen bor av-
skadrmande vegetation planteras for att minska visuell
paverkan och eventuellt storande ljuskaglor.

D& planforslaget medger sprangning av berg i séder ar

det viktigt att ny bebyggelse placeras och bergskarning-
en gestaltas sa att negativ visuell paverkan minimeras.

Bergskarningen kan exempelvis delvis ddljas med klat-

tervaxter.

Med hansyn till planomradets narhet till Tyresévagen far
skyltning inte paverka trafiksakerheten negativt. Pa
plankartan har darfor inforts stoérningsskydd om att skylt-
ning mot Tyresovagen far inte var foranderlig eller
elektronisk. Storningsskyddet reglerar aven att skyltade
budskap mot Tyresdvagen ska relatera till pagaende
verksamhet inom planomradet.

FoOr att kunna uppfora skyltpelare (pylon), for bl.a. re-
klam, medger plankartan i nordost (n,) att skyltpelare far
uppfoéras till en maximal hdjd om + 50,0 m relativt noll-
planet.

Planomradet nds idag fran Bollmora Gardsvag. In- och
utfart till planomradet férandras inte utan planeras att
ligga kvar pa samma plats som idag. | anslutning mellan
kvartersmark for handel och smaindustri och Bollmora
Gardsvag forses detaljplanen med utfartférbud. Detta
eftersom det ar olampligt ur trafiksakerhets- och riskhan-
seende med utfart i andra lagen. Aven mot Tyresovagen
och avfartsrampen &ar det direkt olamplig med utfart ut
bade risk och trafiksakerhetssynpunkt. For att ansluta
eller &ndra tomtutfart till en allméan vag kravs tillstand
fran vaghallningsmyndigheten i enlighet med vaglagen.

En trafikanalys har tagits fram for att se hur trafikrérelser
kan komma att forandras vid och omkring planomradet.
Det finns flera orsaker till forandrade trafikstrommar i
omradet. Férutom en ny etablering av livsmedelsbutik
kommer forlangningen av Skrubba Malmvag till Tyres6-
vagen avlasta Njupkarrsvagen och ocksa nya Bollmora
allé har minskat trafikflodena pa Industrivagen.

Den planerade butiksetableringen bedéms huvudsaklig-
en attrahera kunder boende och/eller verksamma inom
Tyres6 kommun. Ett mindre antal kunder kan aven for-
vantas fran Stensoé/Alta. Trafikalstringen som butiken
orsakar bedéms ligga inom intervallet 900 till 1100

13
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Parkering och varuleveranser

fordonsrorelser per dygn. Om man raknar bort de kunder
som redan idag fardas pa det omgivande gatunatet samt
de kunder bensinstationen hade far man en férvantad
trafikdkning med 330 till 479 fordon/dygn.

Beroende pa att Trafikplats Bollmora inte ar en fullstan-
dig trafikplats, det vill saga att den inte medger trafik i
alla fardriktningar, uppstar delvis irreversibla trafik-
strommar for kunderna. Kunder till 6stra Tyres6 kan pa
vag hem fran arbete vaster om Tyresd komma till buti-
ken via trafikplatsens avfartsramp men tvingas aka via
Industrivagen och Bollmora allé for att komma ut pa Ty-
resdvagen och vidare fard dsterut efter det att inkop
gjorts. Den procentuella 6kningen pa Industrivagen blir
ca 4 % vilket kan anses vara en mattlig 6kning av for-
donsrorelser.

Sammantaget beddms en butiksetablering inte medféra
nagra kapacitetsproblem pa omgivande gatunét eller i
rondellen. Trafikdkningen beddéms kunna omhandertas
utan men for trafiksdkerhet eller framkomlighet.

For att lasa hela trafikanalysen ga in pa kommunens
hemsida www.tyreso.se

Eftersom gang- och cykelbana planeras langs bade
Njupkarrsvagen och Bollmora Gardsvag kommer butiken
att bli val tillganglig for gdende och cyklande. Aven inom
planomradet planeras for att latt och sakert kunna an-
gora butikens entré till fots och med cykel. Se vidare
kvalitetsprogrammet.

Parkeringsbehovet for bilar till en butik pa ca 3300 kvm
beraknas till ett minimum péa ca 120 platser. D& det finns
begransat med yta fér parkering pa platsen minskas an-
talet p-platser for kunder till drygt 90 st. Utover detta till-
kommer ca 13 personalparkeringar. Vid entrén finns
plats for cykelparkering.

Parkeringsbehovet for cyklar kan generellt beraknas for
handel till ca 20 platser/1 000 kvm BTA. Utifran den
tankta verksamheten bedéms minst ca 30 cykelplatser
kunna anordnas. Cykelparkering bor anordnas sa nara
entrén som majligt. Aven vaderskyddade platser bor an-
ordnas.

Varuleveranser till butiken angor lastkajen som kommer
ligga pa byggnadens stdra sida. Detta omrade kommer
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Risk for ras

ni

Risker med anledning av farligt
gods

att byggas in med ett plank for att gora denna fasad trev-
ligare. Se referensbild pa s. 12 och kvalitetsprogrammet.

Detaljplanen kommer medge en stdrre sprangning av
berg inom planomradet. Detta kommer att innebéra stora
bergsskarningar mot den planerade parkeringen och
byggnaden. Dessa maste sakras sa att inte delar av
berget kan rasa ner 6ver parkeringen eller byggnaden.
Ett omrade langs med bergsskarningen markeras med
prickmark samt beteckningen n; (Markens hojd far inte
andras och trad far inte fallas. Fallskydd skall finnas.). |
detta omrade ska marknivaer och vegetation bevaras
och skotas av fastighetsagaren. Inom detta omrade ska
bergkanten sakras mot fallrisk. Exempelvis kan ett ge-
nomsiktligt staket uppforas for att sdkra mot fallolyckor.

Bergschaktslanter kommer enligt den geotekniska
undersdkningen som genomférts sannolikt att behéva
forstarkas. Forstarkning sker vanligtvis genom selektiv
bultning och sprutbetong elternativt genom natning. Ver-
tikal forstarning fran bergschaktkrén kan komma att er-
fordras. En forsta beddémning kan goras efter en inle-
dande geologisk kartering av synligt berg men omfatt-
ning i detalj kan bestdmmas forst efter avtackning av
bergytan och i samband med bergschaktarbetenas ge-
nomforande.

Utformning av skyddsatgarder for fall- och rasrisk redo-
visas i kvalitetsprogrammet. Risk for ras och stérningar i
samband med sprangarbeten kommer vidare att beaktas
vid marklov och tillstAndsansdkan da sprangplan och
riskbedémning upprattas.

Med anledning av det korta avstandet till rekommende-
rad farled for farligt gods har en riskanalys med avse-
ende pa transporter av farligt gods pa Tyresdvagen och
Njupkérrsvagen har tagits fram. Syftet med riskanalysen
var att utreda de risker som manniskor inom beroért pla-
naomrade kan komma att utsattas for pa grund av fore-
slagen planering. Eventuella riskkallor har identifieras
och en grov vardering av riskerna har genomforts. | risk-
analysen har riskerna bedémts som tolerabla men att
nedanstaende riskreducerande atgarder ska uppfyllas
for att skapa en robust I6sning for planomradet och ny
byggnad.

Byggnader medges inom planomradet som narmast 20
m fran Tyresévagen, dock endast i detaljplanens nord-
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ligaste hérn. Det minst avstandet 6kar succesivt ef-
tersom Tyresévagen svanger av bort fran planomradet.
Detta regleras pa plankartan med bestammelse om att
byggnader inte far uppforas (prickmark) narmast Ty-
resovagen.

Med hansyn till det korta avstandet till Tyresévagen be-
doms det inte som lampligt att vistas mellan angiven
byggratt och Tyresovagen. Pa plankartan har darfér be-
stammelse m1, marken ska utformas sa att stadigva-
rande vistelse ej uppmuntras, inforts. FOr att minska risk
for polbrand och foljder av pakorning med tungt fordon
anger planbestdmmelsen m; aven att:

- marken ska utformas sa att ett eventuellt lackage
av brandfarlig vatska ej kan samlas och bilda en
storre pol, samt

- markens utformning ska skydda mot pakorning av
tungt fordon.

For att uppfylla krav i enlighet med bestammelsen m;
rekommenderas i riskanalysen att marken byggs upp
mot byggnadens fasad, minst 1 m ovanfor byggnadens
golvbjalklag, i den del/det hérn dar avstandet mellan
byggnaden och Tyresdvagen understiger 25 m. Detta
skyddar bade mot att ett eventuellt lackage av brandfar-
lig vatska ska rinna mot byggnaden och mot pakorning
av tungt fordon i den del av byggnaden som ar mest ut-
satt. Tyresévagens avfart ligger nagot hogre an tomtens
markniva, medan Tyresdvagen ligger pa ungefar samma
niva som marken pa aktuell fastighet. Vagarna sluttar
ner mot vaster. Detta ger ett skydd mot att spill pa Ty-
resdvagen inte kan rinna in pa tomten for stérre delen av
den aktuella vagstrackningen.

For att vid behov kunna genomfdéra sékra utrymningar
har en generell planbestammelse inférts pa plankartan
om att minsta avstand mellan Tyresévagen och huvud-
entréer ar 40 m. Huvudentréer far inte vara direkt riktade
mot Tyresévagen och utrymningsvagar ska primart vara
vanda fran Tyresévagen. Alternativa utrymningsvagar far
dock finnas i fasad som vetter mot Tyresdvagen for att
sakerstalla utrymningen vid exempelvis en brand i bygg-
naden.

For att minska riskerna och begransa konsekvenserna
vid en eventuell olycka ska fasad som vetter direkt mot
Tyrestvagen utformas med obrannbart material utan

fonster, alternativt med brandklassade fonster. Krav pa
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Kollektivtrafik

Tillganglighet

Barnkonsekvenser

Jamstalldhet

brandklass tas fram i detaljprojekteringen av byggnaden
nar detaljplaneringen av byggnaden ar bestamd. Luftin-
tag far inte placeras i fasad som vetter direkt mot Ty-
resovagen. Generella planbestammelser har inforts pa
plankartan.

De vagracken som finns i anslutning till planomradet, for
Tyrestvagen samt avfarten till Njupkarrsvagen, kommer
att vara kvar aven efter ett plangenomférande. Mer de-
taljerad utformning av markomradet narmast Tyresova-
gen redovisas i kvalitetsprogrammet.

For att lasa hela riskanalysen ga in pa kommunens
hemsida www.tyreso.se.

| angransning till planomradet finns en busshallplats
(hallplats masten) som trafikeras av alla bussar fran
Gullmarsplan och centrala Stockholm till Tyresé centrum
och tvart om. Detta innebar att det ar mycket férdelaktigt
att fardas kollektivt till och frAn omradet.

Kommunens tillganglighetshandbok ska féljas. Tillgang-
lighetsanpassade parkeringsplatser kommer att finnas i
direkt anslutning till entrén, se illustrationsplan.

Sedan 1990 ar Sverige skyldig att efterleva FN:s kon-
vention om barnens rattigheter. | riksdagens nationella
strategi for att genomféra barnkonventionen
(prop1997/98:182) stélls tydliga krav pa kommunen att
bland annat tydliggora barnperspektivet i den kommu-
nala planeringen.

For barn som gar pa forskolor eller liknande verksam-
heter i naromradet innebar forslaget att deras skolnara
natur kommer att minskas nagot. Ca 200 m fran planom-
radet finns en gangtunnel som leder under Tyresévagen
ut till Erstavik och dess stora naturomraden. Med anled-
ning av att detta naturomrade ligger sa nara kan man
acceptera att en del av den skolnéra naturen forsvinner i
detta lage.

Planomradets lage medfor att den verksamhet som eta-
bleras inom omradet kommer vara tillganglig for saval
gang-, cykel- och biltrafikanter som for resande med kol-
lektivtrafiken. Valmojligheterna av transportsatt minskar
risken for segregation pa grund av exempelvis bilbero-
ende. Aven inom planomrédet ar god framkomlighet,

17
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TEKNISK SERVICE / FOR-
SORJNING

Vatten och aviopp

Avfallshantering

Dagvatten

tydlig orienterbarhet och sakerhet for gang- och cykeltra-
fikanter viktiga jamstélldhetsaspekter som bor sakerstal-
las. Se aven kvalitetsprogrammet dar utemiljon med ut-
formning av gang- och cykelstrak, belysning och entréer
beskrivs.

Inom planomradet finns idag VA-ledningar och en dag-
vattenledning. Spillvattnet kommer att stoppas vid plan-
omradet medan vattenledningen maste laggas om i diket
langs med Bollmora Gardsvag. Dagvattenledningen kan
ligga kvar i befintligt lage och fastighetsagaren far dar en
anslutningspunkt till ledningen.

Den nya byggnaden ska anslutas till det kommunala vat-
ten- och avloppssystemet. En anslutningspunkt kommer
att finnas fran Bollmora Gardsvag vid befintlig infart till
planomradet.

Avfallshantering for livsmedelsbutiken kommer ligga i
anslutning till lastkajen pa byggnadens sddra sida.

En dagvattenutredning har genomférts (Golder Associa-
tes, 2012-11-29). Dagvattenutredningen redovisar att
med hjalp av vegetationstak pa den stora takytan samt
utjamningsmagasin (ca 58 m®) kan dagvattnet férdrojas
sa att flodet fran planomradet inte 6kas jamfort radande
situation. Detta trots att stora ytor hardgors. Inom fore-
slagen planering finns mojlighet att anlagga utjamnings-
magasin under parkeringsytan. Detaljutformning maste
dock ske i efterkommande skeden.

Enligt Tyresds riktlinjer for dagvatten anses dagvatten
fran en sadan yta som avsatts inom planomradet med-
fora mattligt hoga halter av fororeningar, klass 3. Riktlin-
jerna for klass 3 foreskriver en viss rening, vilken kan
astadkommas genom t.ex. lutning mot grasytor runt par-
keringsytan, bortledning och rening i singelférsedda
skaldiken, vaxtupptag i tradgropar eller genom 6ppen
belaggning for direkt infiltration under parkeringsytan.
Vilken I6sning som ska anvandas beror pa tillgangligt
utrymme inom planomradet. Om inget utrymme finns
rekommenderas oljeavskiljare. Denna bor da placeras
omedelbart uppstroms utjamningsmagasinet.
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Varme och energi

El

GENOMFORANDEFRAGOR

Tidplan

Pa plankartan infors bestammelse om vegetationstak.
Planomradet kommer ocksa fa en anslutning till dagvat-
tensystemet i planomradets nordostra del.

Avrinnande dagvatten fran planomradet kommer att le-
das till Fnyskdiket norr om planomradet och sedan vi-
dare till Kolardammarna. Kolardammarna &r ett vat-
marksomrade med fordrojningsmagasin, dar det i en av
dammarna aven finns oljelansar som suger upp eventu-
ella rester fran olja. Nar vattnet passerat genom Kolar-
dammarna rinner det ut i Albysjon och vidare genom
Uddby Kvarn och Follbrinkstrommen for att slutligen na
slutrecipienten Kalvfjarden.

Kommunen uppmuntrar anvandning av fjarrvarme eller
fornybara energikallor s& som bergvarme. Energisnal
teknik ska anvandas for att na en sa laga energiforbruk-
ning som majligt. Fjarrvarme finns i Industrivagen.

Elledningar ar dels forlagda i Bollmora Gardsvag och
dels vid Tyresdvagen. Elledningarna tillh6r Vattenfall.

Inom planomradet finns en transformatorstation som
forsorjer delar av Lindalen och befintlig verksamhet med
el. Denna maste finnas kvar inom planomradet. Pa
plankartan markeras omrade for transformatorstation
med anvandningsbeteckningen E.

Beslut om planuppdrag 18 jan 2012

i planberedningen

Beslut om samrad i miljo- 15 maj 2012
och samhallsbyggnads-

utskottet

Samrad Juni/juli 2012
Beslut om granskning Januari 2013
i kommunstyrelsen

Granskning Februari 2013
Antagande

Tyres6 kommun Juni 2013

Kommunfullméktige

19



Planbeskrivning, omrade fér handel och smaindustri vid Bollmora Gardsvag 20

Genomfdrandetid

Huvudmannaskap
ansvarsférdelning

FASTIGHETSRATTSLIGA
FRAGOR

Exploateringsavtal

Tyres6 kommun Juli 2013
Laga kraft, tidigast

Nacka kommun September 2013
Kommunfullméktige

Nacka kommun Oktober 2013
Laga kraft, tidigast

Byggstart, tidigast Hosten 2013

Detaljplanens genomforandetid ar 5 ar raknat fran det
datum da beslutet att anta detaljplanen har vunnit laga
kraft. Detta &r den kortaste genomforandetid en detalj-
plan kan ges och motiveras av att det fullstandiga
genomfdrandet av en detaljplan av detta slag erfaren-
hetsméassigt inte tar langre tid.

Nar planens genomfdrandetid bérjar har fastighetsag-
arna ratt att fa bygglov enligt planen. Fére genomfor-
andetidens utgang far mot bertrda fastighetsagares
bestridande detaljplanen inte &ndras eller upphavas om
det inte ar nédvandigt pa grund av nya forhallanden av
stor allmén vikt, vilka inte kunnat férutses vid planlagg-
ningen. Efter genomférandetiden fortsatter planen att
galla till dess den andras eller upphavs.

Planomradet innefattar ingen allméanplats mark, dock
angransar omradet till gatu- och parkmark som forvaltas
I kommunal regi.

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elledningar pa
kvartersmark fram till servicecentral.

Detaljplanen foérutsatter att nuvarande néatstation flyttas
till ett nytt lage i vastra planomradet. Exploatoren skall
fore planens antagande ingatt ett avtal med Vattenfall
som reglerar flyttkostnader rérande natstationen.

Fastighetsagaren ansvarar for anlaggning av
ledningskanalisation inom den egna fastigheten.

Innan detaljplanen antas i kommunfullmaktige kommer
ett exploateringsavtal att tecknas mellan Tyres6
kommun och JHCS Tyreso AB, Avtalet reglerar bland
annat ekonomiska 6verenskommelser, markagoforhall-
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Kvartersmark

anden och 6vriga exploatdrsataganden.

Omradet som ar markerat med rod streckad linje pa
kartan nedan foreslas att genom fastighetsreglering
foras over fran kommunens fastighet Bollmora 1:94 till
Bollmoragarden 4. Villkor for fastighetsregleringen
Overenskommes i exploateringsavtalet.

Omradet som ar markerat med réd streckad linje pa kar-
tan nedan foreslas att genom fastighetsreglering féras
over fran Nacka forsamlings fastighet Alta 38:1 till Boll-
mora garden 4. Villkor for fastighetsreglering 6verens-
kommes i sarskilt avtal mellan exploatdr och Nacka for-
samling.

Sarskild fastighetsbildning kommer att initieras till foljd
av att kommungransen andras. Enligt fastighetsbild-

ningslagen 3 kap 118 far gransen endast flyttas om at-
garden ar av vasentlig betydelse for en andamalsenlig
fastighetsindelning eller forbattrad kommunindelning. |
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Inom kvartersmark

E-omrade

VA-servitut

Fastighetsindelnings-
bestammelse

Ansokan

A VY

det aktuella fallet finns det starka skal till varfér en and-
ring av kommungréans kan genomféras, b.la. avskiljs be-
fintlig kommungréns av vag 229.

Ett markomrade som inom planomradet ar planlagd for
E-omrade planeras att genom fastighetsreglering dverfo-
ras fran Alta 38:1 till fastighet Bollmora garden 4. Villkor
for fastighetsregleringen 6éverenskommes i ett separat
avtal mellan berdrda parter.

Inom Bollmoragarden finns ett servitut for kommunal
vatten- och avloppsledning, elektrisk ledning och 6vrigt
andamal, (akt: 01-TYE-2498.1-3).

Rattigheten kommer att avregistreras da ledningarna
flyttas fran Bollmoragéarden 4 till kommunala gatufastig-
heten Bollmora 1:94. Avregistrering sker i kommande
lantmateriforrattning.

Omradet berdrs av en aldre tomtindelning for kvarteret
Bollmora, akt: 01-TYO-228/1971. Fastighetsindelnings-
bestammelsen upphor att gélla i de delar som berérs av
denna detaljplan.

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsréatts-
liga atgarder ske. Ansokan om fastighetsbildning inlam-
nas till Lantmaterimyndigheten, Box 47700, 117 94
Stockholm. Kommunen anstker om och exploatéren
bekostar de fastighetsbildningsatgarder som finns an-
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givna ovan. Ovriga for planen nodvandiga forrattningar
hos Lantmateriet anstks om och bekostas av exploato-
ren.

EKONOMISKA FRAGOR

Vatten och aviopp (VA) Planomradet ar anslutet till kommunalt vatten och av-
lopp. Exploatdr anlagger och ansvarar for nya servisled-
ningar ut till kommunal férbindelsepunkt.

Kommunens befintliga ledningar for vatten- och avlopp
inom Bollmoragarden 4 kommer att flyttas vid genomfo-
randet av detaljplanen. Flyttkostnader kommer att alag-
gas exploatdren i exploateringsavtalet.

Infrastruktur/Gatukostnader Erséattning till kommunen fér utbyggnad av den infra-
struktur som blir nédvandig fér genomférandet av denna
detaljplan regleras i exploateringsavtalet.

Bygglov Avgiften for bygglov bestar forutom bygglovsavgiften av
nybyggnadskarta, utstakning samt lageskontroll och de-
biteras enligt vid varje tillfalle gallande taxa.

Planavgift JHCS Tyreso AB har enligt planavtal med Tyreso kom-
mun betalat en planavgift for framtagandet av detaljpla-
nen. Den planavgift som uppkommer for planarbete
inom Nacka kommun kommer att hanteras genom Ty-
res6 kommuns planavtal med exploatoren.

Fastighetsbildning Lantmaterimyndigheten debiterar efter taxa. Kostnaden
for fastighetsbildning varierar saledes beroende pa hur
omfattande och tidskravande &rendena ar. Lantmateriet
kan bistd med prisuppgift och kontaktas pa 0771-63 63
63.

El FOr uppgift om elanslutningsavgift eller bestallning av
kabelutsattning pa privat tomt kontakta Vattenfall Eldis-
tribution AB, Box 6013, 171 06 Solna, telefon 020-82 00
00. Vid schaktningsarbeten skall kabelutsattning bega-
ras. Exploatéren bekostar flytt av vattenfalls anlaggning-
ar.

Tele For uppgift om teleanslutningsavgift kontakta
Telia Sonera AB, telefon 90 200. Exploattr bekostar
eventuell flytt av befintlig teleledning.

Fjarrvarme For uppgift om anslutning kontakta
Vattenfall fjarrvarme AB, telefon 020-82 00 00.
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UPPLYSNING

Entreprenad

Grundkarta

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Medverkande tjansteman

Medverkande konsult

Sara Kopparberg
planchef

Genomfdrande av féreslagen planering kan antas med-
fora risk for stérningar (ex. buller och damning) i sam-
band med markarbeten (spréangning, schaktning etc.)
och byggnation.

Naturvardsverkets allmanna rad om buller fran byggar-
betsplatser géller. Byggherren ansvarar for erforderliga
anmalningar och tillstdnd samt att informera berorda.
Infor schaktning- och sprangarbeten bér byggherren
stamma av tidpunkter med Tyreso férsamling sa att ent-
reprenaden inte stor férsamlingens verksamhet.

Grundkartans hojdsystem & RH00. Samtliga hojder i
detaljplanen redovisas darmed i hojdsystemet RHOO.

Planlaggningen sker med normalt forfarande och i Ty-
resd kommuns regi. Under rubriken Genomforandefra-
gor behandlas bl.a. tidplan och genomférandefragor.
Genomforandetiden ar 5 ar raknat fran det datum da
beslutet att anta planen har vunnit laga kraft.

Planavtal har tecknats med fastighetsagaren och dar-
med ska inte planavgift tas ut vid bygglovsproévning.

Foéljande tjansteman fran samhallsbyggnadsforvaltning-
en i Tyres6 kommun har medverkat i projektgruppen
som tagit fram planen:

Karl Hallgren, exploateringsingen;6r
Christoffer Pettersson, bygglovshandlaggare
Martin Wallin, projekteringsingenjor

Thomas Johansson, matingenjor

Planeringsarkitekt FPR/MSA Heléne Hallberg fran Tema
stadsbyggnad har medverkat i projektgruppen som tagit
fram planen.

Karl Hallgren
exploateringsingenjor
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Bilaga 1,

Behovsbeddmning for detaljplan for omrade for handel och industri inom Tyres6
kommun

Slutsats av behovsbeddmningen/motivering

Lokaliseringen enligt detaljplanen bedéms som lamplig med anledning av det trafiknara
laget vid Tyresovagen/Njupkarrsvagen. Landskapsbilden kommer att paverkas da en
bensinstation ersétts av en storre byggnad med tillhérande parkering som kréaver
sprangning i det angransande berget. Naturmark kommer darmed att tas i ansprak men
dessa naturvarden anses som laga vilket innebar att detaljplanen inte anses skada eko-
logiskt kansliga omraden eller riksintressen. For att fordroja dagvatten inom omradet
ska byggnadens tak vara av sedum eller liknande vegetationsmaterial. Risker med an-
ledning av farligt gods pa Tyresdvéagen ar lag och hanteras enligt de rekommendationer
som ges i framtagen riskanalys. Inga nationella, regionala eller kommunala miljomal
asidosatts. Detaljplanen bedéms darmed inte innebara nagon betydande miljopaverkan
som avses i miljobalkens 6 kap 11 §, med beaktande av férordningen 1998:905 bilaga 2
och 4. Planférslaget bedéms inte heller leda till ndgra negativa effekter pa manniskors
halsa och sakerhet. En miljdbedémning enligt miljobalken bedéms darmed inte behdvas
upprattas.
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Platsens egenskaper (4.2)

Planomradet ar ca 9860 kvm och angransar till Tyresévagen och avfarten till
Njupkarrsvagen i norr, Bollmora Gardsvag i 6ster och befintlig parkmark i séder och
vaster. Soder om parkmarken ligget Bollmora kyrkogard och vaster om parkmarken
ligger Lindalens bostadsomrade.

Platsen ar till viss del redan ianspraktagen av en bensinstation vilket innebar att det
finns risk for markféroreningar som foljd av nuvarande anvandning. Planerad verk-

samhet kan inte bedomas som kanslig, s& som bostader, men markprover kommer
att tas och vid behov ska marken att saneras. Resterande mark bestar av berg som
gallande plan ar planlagt som parkmark. Hela parkmarken, aven utanfor planomra-
det, ar utpekad i kommunens inventering av skolndra naturytor.

Delar av platsen ar idag bullerstord och kan inte ses som en plats dar manniskor up-
pehaller sig eller anvands av rekreationssyfte. Det ar framforallt de nordligaste delar-
na av planomradet. De st6dra delarna bestar av en vacker sluttning och kommer att
bevaras och ingar inte i planomradet. Planomradet innehaller inga ekologiskt sarskilt
kansliga miljéer, miljoer med hogt klassade naturvarden eller riksintressen.

Det finns ett outrett kulturminne inom planomradet (RAA-nummer: Tyreso 56:1) som
utgors av den gardstomt som tidigare upptogs av Bollmora géard. Kulturminnet be-
doms ej inverka pa exploatering da det idag upptas av bensinstation och motorvag.

Idag dverskrids inga av de riktlinjer som finns for samtliga MKN for luft i Tyreso.

Planomradets avrinningsomrade ar Albysjons tillrinningsomrade som &ar en del av Ty-
resdvan, SE6200. Den ekologiska statusen for dessa vattenforekomster ar i dagslaget
otillfredsstallande som en f6ljd av 6vergddning. Den kemiska statusen uppnar inte
beteckningen god eftersom halterna av Hg (kvicksilver) ar férhojda. Miljokvaliteten i
vattnet paverkas darfor negativt. Tyres6 kommun vidtar skyddsatgarder genom att
dagvattnet, pa vag mot slutrecipienten Kalvfjarden, passerar Kolardammarna, som
namns i kapitlet om dagvatten.

Planens karaktaristiska egenskaper (4.1)

Planen syftar till att mojliggora livsmedelshandel. For att géra en nagot mer flexibel
plan ges utover anvandningen handel aven mojlighet for industri i framtiden. Den nya
byggnaden ligger precis i gransen mot Nacka kommun och ar den forsta byggnaden i
Tyreso nar du fardas pa Tyresovagen. For att sakerstalla framtida utveckling av Ty-
resdvagen planlags marken som vagreservat narmast Tyresévagen.

Omvandlingen fran bensinmack till livsmedelshandel innebar att verksamheten be-
hover mer utrymme. Denna typ av verksamhet har stérre behov av parkeringsplatser
och en storre byggnad, an aktuell verksamhet. Detta innebar att en omfattande bit av
berget maste tas bort. Parkmarken bestar av tva hojder dar den minsta och delar av
den stora héjden kommer att tas bort. Ho6jden som angrénsar till bostadsbebyggelsen
i Lindalen ska vara kvar. Denna kommer bade fungera som en skarm mot buller fran
verksamheten och som visuell avgransning mellan verksamhet och bostader. Denna
del kommer fortfarande att vara allmént tillganglig.
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Planomradet nas idag fran Bollmora Gardsvag och denna anslutning kommer att
vara kvar for den nya verksamheten.

Planerad byggnad kommer att forses med gront tak for att fordréja det dagvatten
som byggnaden bidrar med.

Typen av paverkan och det omrade som kan antas bli paverkat (4.2)

Den planerade bebyggelsen kan paverka omradet ur nagra olika aspekter. En aspekt
ar landskapsbilden. Befintlig verksamhet bestar av flera mindre byggnader medan
kommande bebyggelse kommer att besta av en byggnad med en relativt lang fasad
mot Tyresovagen. Till planen hor ett kvalitetsprogram som tydliggor gestaltning av
byggnaden och omgivande mark.

Som namns ovan kommer stora delar av planomradet att behova sprangas till plan-
mark for att framfdrallt kunna rymma den parkering (cal10 platser) som en livsme-
delshandel av denna storlek behdver. Detta kommer att innebéara stora bergsskar-
ningar mellan parkering och parkmarken ovanfor. Det &r viktigt att bergskanten for-
ses med ett rejalt staket for att férhindra fallolyckor. Det ar aven viktigt att berget sak-
ras mot risk for ras. Bergsskarningen kommer att hanteras i kvalitetsprogrammet for
att utreda hur den kan klas med nagon form av rasskydd och om den kan klas med
vegetation.

Planerad verksamhet kommer att medfora transporter bade i form av livsmedels-
transporter till verksamheten och besokare till livsmedelsbutiken. Lokaliseringen in-
nebar att inga bostader passeras om bestkaren kommer fran Stockholm for att be-
sOka butiken. Daremot maste en del bostader passeras pa vagen darifran. Den pro-
centuella 6kningen pa Industrivagen blir ca 4 % vilket kan anses vara en mattlig 6k-
ning av fordonsrorelser. Lokaliseringen av butiken innebéar att boende framfér allt i
Lindalen och centrumomradet kan ga eller cykla till butiken.

Tyrestvagen och Njupkarrsvagen ar transportled for farligt gods vilket innebéar att
narheten till transportleden och ev. atgarder pa planerad byggnad maste utredas un-
der planarbetet. Byggnaden kommer att ligga i nara anslutning till avfarten fran Ty-
resovagen till Njupkarrsvagen dar hastigheterna ar laga och dar det gar ett fatal
transporter till bensinstationer i naromradet. Nar Skrubba Malmvéag ar fardigutbyggd
kommer den att bli sekundarled for farligt gods till Lindalens industriomrade och féras
in i lAnsstyrelsens forfattningssamling, sammanstallning éver vissa lokala trafikfore-
skrifter i Stockholms lan, och Njupkarrsvagen utgar.

Kommunen kommer under 6verskadlig tid inte dverstiga de nuvarande riktlinjer som
finns for samtliga MKN for luftkvalitet i kommunen. Denna detaljplan kommer att ha
en obetydlig paverkan pa MKN for luft.

Denna detaljplans paverkan pa MKN for vatten anses som hanterbar.
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Vad ar en detaljplan och hur gar det till?

En detaljplan ar ett juridiskt dokument som bestammer hur marken far anvandas. Pro-
cessen att ta fram en detaljplan ar reglerad i plan- och bygglagen.

1. Program

Planprocessen kan inledas med ett planprogram dar utgangspunkter och mal for planen
anges. Programmet skickas pa remiss till fastighetsagarna, myndigheter, foreningar och
ovriga berérda. Detta skede ar inte ett obligatoriskt steg i planprocessen utan planlagg-
ningen kan inledas med samrad. For aktuell detaljplan har inte ndgot program upprat-
tats.

2. Samrad

Kommunen tar fram ett samradsforslag (med programmet som underlag om sadant
upprattats). Samradsforslaget kan innehalla bade ett detaljplaneférslag, forslag till fas-
tighetsplan (som reglerar i detalj hur marken inom kvarteret ska anvandas) och forslag
till gatukostnader.

Samradshandlingarna skickas pa remiss till berérda. | handlingarna beskrivs vad planen
ar tankt att innehalla. Inom angiven tid finns maojlighet att yttra sig och tala om hur man
som fastighetsagare eller 6vrig berord anser att planen ska utformas. Efter att samradet
avslutats gors en samradsredogorelse dar samtliga yttranden bemots.

3. Granskning

Kommunen bearbetar av planforslaget efter inkomna synpunkter och annat som kommit
fram under arbetets gang. Detaljplanen tas darefter upp i kommunstyrelsen for beslut
om granskning. Efter beslut skickas den till berdrda fastighetsagare med flera. Nu finns
ytterligare ett tillfalle att yttra sig 6ver planen. Aven efter granskningsutstallningen sam-
manstalls inkomna yttranden och bemots i ett granskningsutlatande fran kommunen.
Efter granskningen kan smaérre justeringar av planen goras.

4. Antagande och genomférande

Kommunstyrelsen och efter det kommunfullméktige ska nu anta planen. Efter beslut om
antagande finns det mojlighet for den som fortfarande ar missnéjd att dverklaga planen
till lAnsstyrelsen och i sista hand till mark- och miljodomstolen. Om planen inte dverkla-
gas vinner den laga kraft tre veckor efter att justerat protokoll fran antagande har kun-
gjorts, vilket innebéar ca fyra veckor efter att kommunfullmaktige har antagit planen.

Efter att detaljplanen ar klar (vunnit laga kraft) vidtar genomférandet av planen.




