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PLANBESKRIVNING TILLHORANDE DETALJPLAN FOR

Bostader vid Hasselbacken

Fastigheterna Bollmora 1:77, Bollmora 1:110, Bollmora 1:94 och del av Bollimora 2:1, del
av Bollmora Berg 1 samt del av Bollmora 1:76 inom Tyres6 kommun, Stockholms lan.
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Planomradet ligger vid korsningen Bollmoravdgen/Grandngsvégen i anslutning till Tyresé centrum.
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INLEDNING

Till detta detaljplaneférslag hor foljande handlingar:

En plankarta i skala 1:500 med planbestammelser

Denna planbeskrivning inkl. genomférandedel

Ett kvalitetsprogram

Fastighetsforteckning (finns pa samhallsbyggnadsforvaltningen)
Information om vad en detaljplan ar och hur
detaljplaneprocessen gar till.

e Samradsredogorelse

Till detaljplanen finns féljande utredningar

o Bullerutredning av Akerléf Hallin Akustik (Rapport 12014) —
bilaga 1

o Geoteknisk undersokning av Tyréns (2012-03-27) —
bilaga 2

e Skuggstudie avseende solférhallanden, framtagen av Reflex
arkitekter — bilaga 3

o PM Dagvatten, dvergripande dagvattenutredning, framtagen av
Rambdll — bilaga 4.

Den 2 maj 2011 tradde en ny plan- och bygglag i kraft (PBL 2010:,
vilket innebar att alla detaljplaner som pabdrjats efter detta datum foljer
de riktlinjer som den nya plan- och bygglagen féreskriver. Denna
detaljplan pabdrjades efter den 2 maj 2011 vilket innebar att eventuella
paragrafhanvisningar i denna handling syftar till den nya plan- och
bygglagen (PBL 2010:900).

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Bakgrund

Behovet av centrala och attraktiva bostader i kommunen &r stort.
Tyresds befolkning aldras och manga vill Iamna sina villor och smahus
och flytta narmare kommersiell och offentlig service. Aven ménga unga
efterfragar mindre lagenheter i centrumnara lagen med tillgang till goda
kollektivtrafikforbindelser.

Tyreso bostader (Tybo) har varit i kontakt med kommunen med
onskemal om att ta fram en ny detaljplan fér omradet séder om
korsningen mellan Granangsvagen och Bollmoravagen, strax vaster
om Tyreso6 centrum, for att méjliggora tatare bostadsbebyggelse. Det
berérda omradet ar inte med i det program for utveckling och fornyelse
av Tyreso centrum antogs i mars 2007, men
samhallsbyggnadsférvaltningen bedémer att en fortatning av omradet
med bostader ligger val i linje med kommunens visioner om
utvecklingen av Tyresd centrum.

Tyres6 kommuns Miljo- och Samhallsbyggnadsutskott gav den 14
november 2012 samhallsbyggnadsfoérvaltningen i uppdrag att ga ut pa
samrad med ett planférslag for bostader vid Hasselbacken.
Detaljplanen har varit pa samrad under perioden 23 november — 16
december 2012. Under samradet inkom 8 yttranden, varav 7 fran
remissinstanser i form av myndigheter/féreningar. Efter samradets slut
inkom ytterligare ett yttrande fran en privatperson.
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Syfte

Samradet har medfoért féljande andringar:

- Planbeskrivningen har kompletterats med ett fortydligande
gallande riskavstand till intilliggande verksamheter.

- Planbeskrivningen har kompletterats med ett fortydligande
gallande de geotekniska forutsattningarna.

- Planomradet har uttkats och inkluderar nu aven det omrade
som ar avsett att anvandas som parkering i anslutning till
Tyreso Bostaders kontor (med angoéring fran Granitvagen).

- Parkeringsgarage/kontor har forskjutits nagot i vastlig riktning
for att mojliggodra infart till omradet vastra innergard (etapp 1).

- Mojlighet till infart till planomradets vastra del (etapp 1) har
lagts till i plankartan samt méjlighet till utfart fran samma
innergard till Granangsvagen.

- En angdringsyta/parkeringsyta har lagts till planomradets sédra
del for att méjliggdra angdring till entrén till den sédra
byggnaden inom etapp 1.

- Bestdmmelsen "Lokalgata” har &ndrats till "Huvudgata” (avser
Bollmoravagen och Granangsvagen).

- En oversiktlig utredning som behandlar omhandertagande av
dagvatten inom planomradet har tagits fram av Ramball.

- Vissa redaktionella &ndringar i planbeskrivningen.

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

Detaljplanen syftar till att géra det mdjligt att uppfoéra ca 200
bostadslagenheter samt kontor och handel i 4-6 vaningar med
tillhérande parkeringshus inom planomradet.



Planbeskrivning, granskningshandling maj 2013

PLANDATA
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Planomradets ungefarllga omfattnlng sett fran norr.

Lagesbestamning Det aktuella planomradet ligger vid korsningen
Granangsvagen/Bollmoravagen, ca 300 meter vaster om Tyreso
centrum.

Areal Planomréadet har en yta om ca 15 000 kvm.

Frid

Bollmoravagen

BOLLMORA
1:94

BOLLMORA BERG °

1

Planomréadets ungeférliga omfattn/ng (rott i kan‘a) samt intilliggande fastigheter.

Markagoférhallanden Fastigheterna Bollmora 1:110, Bollmora 1:77 och Bollmora 1:76 ags av
Tyreso Bostader. Fastigheten Bollmora Berg 1 ags av Brf Solhéjden i
Tyres6. Fastigheterna Bollmora 1:94 och Bollmora 2:1 ar i kommunal
ago.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Oversiktsplan

Planprogram

Gallande planer

Behov av miljdbedémning

Omradet beror inga riksintressen.

| den kommuntackande 6versiktsplanen fér Tyresé kommun,
antagen 17 april, 2008 pekas delar av omradet ut for fortatning av
befintlig bebyggelse.

Oversiktsplanen behandlar detaljplanens férutsattningar och ligger till
grund for denna. Ett planprogram har darfér inte upprattats.

Omradet ar planlagt som omrade for bostadsandamal, allman plats,
park samt lokalgata.

Gallande detaljplaner fér omradet ar detaljplan "Restaurang vid
Granangsvagen”, nr. 325 (avser fastigheten Bollmora 1:110. Laga kraft
2004-04-01); "Forslag till andring av stadsplan for kvarteren
Hasselbacken, Ekbacken och Skolbacken”, nr. 116 (avser fastigheten
Bollmora 1:77 och Bollmora 1:76, laga kraft 1966-05-20); "Férslag till
stadsplan fér Bollmora Berg”, nr. 103A (avser fastigheten Bollmora
Berg 1 samt del av Bollmora 1:94. Laga kraft 1963-10-04); "Fdrslag till
andring och utvidgning av stadsplan foér Bjérkbacken”, nr. 104 (avser
del av fastigheten Bollmora 1:94 samt del av fastigheten Bollmora 2:1.
Laga kraft 1964-01-23).

Vid upprattandet av en ny detaljplan ska den enligt lagstiftning
genomga en behovsbeddémning med stallningstagande om planens
genomférande bedéms innebara en betydande miljépaverkan.
Behovsbeddémningen sammanfattas nedan:

Detaljplanen majliggor uppférandet av ca 200 nya lagenheter samt
verksamheter, kontor och handel far uppféras inom planomradet.
Detaljplanens genomfdrande innebar att den befintliga landskapsbilden
och stadsrummet férandras. Ny bebyggelse innebar ett visuellt intrang
vilket staller krav pa utformningen av denna. Detta innebar att ny
bebyggelse ska utformas med ett attraktivt arkitektoniskt formsprak
som tar hansyn till den befintliga, intilliggande bebyggelsens karaktar.

Avstandet mellan narmast belagna bensinstation (Statoil,
Bjorkbacksvagen) och de féreslagna bostaderna inom planomradet ar
drygt 150 meter. Kommunens beddémning ar, utifran gallande hansyn till
riskavstand for bensinstation, att det inte foreligger ndgra motsattningar
med lokalisering av bostader vid Hasselbacken.

Inom planomradet finns viss vegetation i form av trdd och buskar. Med
undantag for de karaktaristiska Rhododendronbuskar som finns inom
omradet idag beddms inte platsen innehalla nagra sarskilda
naturvarden. Omradet anvands inte heller som rekreationsyta.
Tillskapandet av bostader med tillhérande balkonger samt innergardar
av hog kvalitet innebar att fler manniskor kan nyttja platsen an idag,
vilket ses som positivt.

Ljudnivaerna inom delar av planomradet 6verstiger rekommenderade
riktlinjer, men pa grund av det centrumnara laget kan avstegsfall A
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anvandas.

Tillgangligheten till och i omradet betecknas som mycket god. Entréer
till verksamheter och bostader samt handikapparkeringar ska utformas i
enlighet med den tillganglighetshandbok som tagits fram av Tyres6
kommun. Det ska aven vara majligt att pa ett enkelt satt angora de
tillskapade innergardarna saval som parkeringshuset.

Omradet har mycket goda forbindelser med kollektivtrafik och ligger
nara Tyres6 centrum (dar handel, service och ytterligare forbindelser till
kollektivtrafik finns) vilket ur miljdsynpunkt ar positivt. Omradet har
mycket god tillganglighet till fots och med cykel genom det gang- och
cykelvagnat som ansluter till platsen.

Trafikforsorjningen till omradet sker via Bollmoravagen/
Granangsvagen samt via Granitvagen (infart via ramp till
parkeringshuset). Sammantaget beddms inte den dkade trafiken ge
upphov till betydande negativa konsekvenser i form av buller och
utslapp. Inga omkringliggande omraden bedéms drabbas negativt av
en okad trafikmangd eftersom ingen befintlig bostadsbebyggelse (Brf.
Solhdjden) ar lokaliserad langs med Granitvagen som fungerar som
infartsgata till parkeringshuset.

Planens genomfdrande innebar att hardgjorda ytor tillférs och ersatter
idag grasbelagda eller vegetationsbekladda ytor. Detta innebar att
storre krav pa battre dagvattenhantering stélls. For att bidra till en
forbattrad dagvattenhantering ska delar av den nya bebyggelsen
utformas med s.k. grona tak (las mer under stycket "Dagvatten”). | den
dagvattenutredning som tagits fram till granskningsskedet finns
ytterligare beskrivet hur dagvattenhanteringen inom omradet ska ske.

Miljdkvalitetsnormer, MKN:

o Luft:
Konsekvenserna av detaljplanens genomforande kommer att
ha en obetydlig paverkan pa MKN for luft. Kommunen kommer
under 6verskadlig framtid inte dverstiga de nuvarande riktlinjer
som finns for luftkvalitet i kommunen.

e Vatten:
Detaljplanens paverkan pa MKN for vatten anses som liten da
dagvattenavrinningen inte forvantas 6ka i nagon storre
utstrackning, forutsatt att atgarderna beskrivna i
dagvattenutredningen foljs. Antalet féroreningar som skulle
kunna na slutrecipient anses inte heller 6ka.

Lokaliseringen enligt detaljplanen bedéms som lamplig. Detaljplanen
innebar ingen skada pa ekologiskt kansliga omraden eller
riksintressen. Effekterna av den paverkan planen kan ha pa
omgivningen samt den paverkan omgivningen kan ha pa planen
beddms som hanterbar.

Inga nationella, regionala eller kommunala miljdmal asidosatts.
Detaljplanen beddéms darmed inte innebara nagon betydande
miljépaverkan som avses i miljdbalkens 6 kap 11 §, med beaktande av
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férordningen 1998:905 bilaga 2 och 4. Planférslaget bedéms inte heller
leda till nagra negativa effekter pa manniskors halsa och sakerhet. En
miljobeddmning enligt miljobalken bedoms darmed inte behdva
upprattas.

FORUTSATTNINGAR

Befintlig mark och natur Planomradet omfattar det omrade som ligger i anslutning till
korsningen Granangsvagen/Bollmoravagen. Planomradets vastra del
bestar till storre del av en relativt kuperad, tradbevuxen slant med vissa
frilagda berghallar. Vegetationen inom denna del karaktariseras av
blandad vegetation i form av trad i varierad storlek (bjork, tall, gran och
salg). | slantfoten vaxer ocksa ett antal vackra Rhododendronbuskar
(se bild nedan).

hallsbyggnsdsfarvaltmngen Tyresd kommun 2011

Planomradets véstra del sett frén norr. B/lden ar tagen mot Oster frén den
cykelvdg som Iéper ldngs med Bollmoravégen.

Vegetationen inom planomradets vastra del utgor ett visuellt skydd och
begransar sikten, sett fran Bollmoravagen/ Granangsvagen, mot den
bebyggelse som finns belagen pa Bollmoraberg (Granitvagen). Som
visas i bilden ovan och i principskissen nedan finns omradets stérre
trad belagna i slantfoten, Iangs med den befintliga gang- och
cykelvagen.

P-Greree

CA. IS M. % %
6fc-1iy

Bilden visar en principskiss (genomskéarning) fér omrédets héjdskillnader.
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Som en konsekvens av den kuperade terrangen anvands detta omrade
inte for nagon typ av rekreation i dagslaget.

Rhododendronbuskar inom omradets éstra del.

Planomradets dstra del utgors av en storre grasyta (se bild nedan)
samt parkeringsytan tillhérande bostadsbebyggelsen pa Pluggvagen.
Grasytan anvands i dagslaget inte som rekreationsyta och kan inte
anses innebara nagot stérre naturvarde som en foljd av sin placering
mellan de relativt valtrafikerade omgivande vagarna. Planomradets
Ostra del omfattar aven det befintliga bostadshus som idag finns
belaget pa Pluggvagen 21-23, se bild nedan. Uppférande av ny
bebyggelse innebar att denna byggnad kommer att behdva rivas.
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e e |

Sambhallsbyggnadsfanvaltningen|iyr

Planomradets éstra sett fran séder.

Bilden visar befintlig bostadsbebyggelse, Pluggvdgen 21-23 som kommer att
behédva rivas. Bildkélla: Google streetview
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Geotekniska forhallanden Planomradet utgors till storsta delar av postglacial sand (ljus rod i karta
nqdan), moran (Ijus bla i karta) samt urpellfg (rod i karta).

Ljus réd=postglacial sand
Ljus bla=moran
Gul=glacial lera

En geoteknisk undersokning genomfordes i mars 2012 (PM Geoteknik
Hasselbacken, Tyresd, framtagen av Tyréns 2012-03-27) konstaterar
bl.a. féljande:

¢ Ingen sattningskanslig lera har patraffats.

e 0,5 meter uppfyllnad kan utféras intill husen narmast vagarna
utan risk for skadliga sattningar.

¢ Radonskyddad grundlaggning féreslas for bostadshusen.
e Kompletterande geoteknisk undersdkning bor utféras for att
uppna en punkttathet av som mest 20m, samt vidare faststalla

jordens egenskaper.

o Kompletterande provtagning av fyliningsjorden bor utféras for
att analysera forekomsten av miljéfarliga amnen.

e En markradonméatning bor utféras i samband med
detaljprojekteringen for att fastsla utformning av bottenplattan.

e Riskanalys fér sprangnings- och grundlaggningsarbeten.

Rapporten i sin helhet finns att ta del av pa
samhallsbyggnadsférvaltningen och pa kommunens hemsida.
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Risker avseende
narliggande verksamheter

Radon

Fornldmningar

Samhal\sbyggnadsforvalln|ngen Tyresé kommun 2011

Bilden visar den slént som finns inom planomrédets vastra del med varierad
vegetation.

Slantens jordarter inom utgoérs av urberg och moran och ar bitvis
relativt kuperad med en nivaskillnad om upp till ca 15 meter. Marken ar
humusbetackt och med tat vegetation och det foreligger inte nagon risk
for ras eller skred. En noggrannare geoteknisk markundersékning ska
genomforas i samband med bygglovprévning for att sékerstalla
markens stabilitet.

Avstandet mellan narmast belagna bensinstation (Statoil,
Bjorkbacksvagen) och de féreslagna bostaderna inom planomradet ar
drygt 150 meter. Kommunens bedémning ar, utifran gallande hansyn till
riskavstand for bensinstation, att det inte foreligger nagra motsattningar
med lokalisering av bostader vid Hasselbacken. Enligt uppgift fran den
verksamhet som finns i anslutning till den bensinstation/bilverkstad i
korsningen Njupkarrsvagen/Bollmoravagen (Bilia/Volvo) ca. 200 meter
fran planomradet, pagar ingen omlackeringsverksamhet.

Mark- och berggrundsforhallandena beddéms vara av lag- till
normalrisktyp ur radonsynpunkt. Elektromagnetiska falt samt radon i
mark och grundvatten bedéms inte utgéra halsorisker for boende.

Bostadshusen féreslas uppféras med radonskyddad grundlaggning.

For att sdkerstalla risknivan avseende radonforekomst ska en
markradonundersodkning goéras i byggskedet.

Inga kadnda fornlamningar finns i omradet. Om man vid gravning eller
annat arbete skulle patraffa fornlamningar som ej tidigare varit kanda,
foreligger anmalningsplikt enligt lagen om kulturminnen m.m
(1988:950).

1"
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Offentlig service

Rekreation och naturmiljé

Gator och trafik

Omradet ligger i ndra anslutning till Tyresd centrum som inrymmer
offentlig saval som kommersiell service i form av dagligvaruhandel,
vardcentral samt kommunal verksamhet m.m.

Avstandet till narmsta natur- och rekreationsomrade, Erstavik, som
ligger i Nacka kommun (norra sidan av Tyresévagen), ar ca 800 meter.
Till Alby naturreservat och friluftsomrade ar avstandet ca 1km.

Planomradet ligger i korsningen Bollmoravagen /Granangsvagen.
Bada dessa vagar ar viktiga kommunala transportvagar for bilar,
bussar och transporter.

Under 2011 invigdes Bollmora allé, som ar en ny infart till kommunen
fran nordvast och under vintern 2012/2013 planeras Skrubba trafikplats
fardigstallas. Den nya infarten och Skrubba trafikplats innebar att
trafiken pa Bollmoravagen har minskat och kommer att minska
ytterligare.

Bilden visar korsningen Bollmoravédgen/Granédngsvégen sedd fran véster.
Bildkélla: Google Streetview.

Parallellt med Bollmoravagen I6per en gang- och cykelvag som korsar
Granangsvagen i den trafikkorsning som finns inom planomradets
norra del. Cykelvagen, som ar en del av det regionala cykelstraket, ar i
dagslaget utsatt och kan upplevas som otrygg att passera eftersom
Granangsvagen uppmuntrar till hdga hastigheter genom sin bredd (ca.
9 m).

Det finns i dagslaget inga funktioner i form av t.ex. bostader eller
verksamheter som skapar ett levande gaturum vilket ytterligare
forstarker upplevelsen av Granangsvagen som en gata som tillater
hdga hastigheter. Genom att tillskapa nya funktioner i form av
bostadsbebyggelse som tydligt forhaller sig till gatan och pa sa satt
fortatar gaturummet kan en mer trafiksaker och stadsmassig gatumiljo
utformas.

Planomradets yta ar relativt liten och det finns inte méjlighet att
tillskapa nagra storre ytor for markparkering. Som en foljd av detta

12
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Kollektivtrafik

Ovrigt

foreslas ett gemensamt parkeringsgarage uppforas i omradets vastra
del (las mer under rubriken "Planférslaget” nedan).

e
Bilden visar den lastbilsparkering som finns i anslutning till Granitvdgen dér

den framtida infarten (via ramp) kommer att ske till parkeringshuset inom
omradet. Bildkélla: Google Streetview.

Inom planomradet finns tva busshallplatser (Bollmoraberg, med trafik i
vardera riktning) som trafikeras regelbundet av bussar mellan
Gullmarsplan och Tyres6. Den direkta narheten till goda
kollektivtrafikforbindelser ses som en god kvalitet for omradet eftersom
det minskar behovet av bil.

Enligt uppgift fran brandférsvaret och baserat pa intern kommunal
kdnnedom finns en oanvand underjordisk vattenreservoar inom
omradet. Reservoarens exakta lage ar okant (se bild nedan) men enligt
uppgift ar denna témd och plomberad sedan manga ar. Vid byggnation
ansvarar byggherren for att sékerstélla att hanteringen av reservoaren
sker pa ett tillfredsstallande satt.

o B Y [, =i |____\,_f-£:,/’4‘
\,;_‘; ) V] 4 _777‘#‘ “"-] ]
TR _ AN R (it g ..--/—_-_‘Tl',;jf_‘_:—af-
i i B syt
el
—="7--"""BOLLMORA

sn= s
- sl
\

_—

i
(SN B,
o \ R
N
i 4 "\
. B
N
A 7
N4y N
¥
"

y !

o

Ungeférlig placering av underjordisk vattenreservoar.
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PLANFORSLAGET
Bebyggelse

Forslaget innebar att det inom omradet tillats uppfoéras ca 200 bostader
samt verksamheter och kontor i 4-6 vaningar. Uppférandet av
bebyggelsen kommer att ske i tva etapper, dar bebyggelsen vaster om
Bollmoravagen utgdér etapp 1 och bebyggelsen dster om vagen utgor
etapp 2. Planforslaget syftar till att astadkomma en stadsmassig
struktur dar byggnaderna pa ett tydligt satt forhaller sig till gatan och
tillskapar en bullerfri gardsmiljé pa baksidan/innergardarna.

Byggnadernas vaningshojder kommer att variera fran 4 vaningar, i
anslutning till omkringliggande bebyggelse, till 6 vaningar, narmast
korsningen Granangsvagen / Bollmoravagen.

| bottenvaningen majliggdrs for centrumverksamhet, vilket innebar
etableringsmajlighet for t.ex. restaurang, handel, frisor, kontor eller
annan service.

Byggnadernas placering framgar av skissen pa nasta sida. Ambitionen
med bebyggelseforslaget ar att, utifran platsens forutsattningar, skapa
en mer stadsmassig och tat struktur som knyter an omradet till de
befintliga omradena och till Tyresd centrum. Byggnaderna och dess
entréer ska pa ett tydligt satt forhalla sig till gaturummet.

Byggnadernas och utemiljéernas utformning behandlas mer detaljerat i
det kvalitetsprogram som har till granskningsskedet.

Situationsplan (Bild: Reflex/Tyres6 Bostader)

14
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bostader vid Grandngsvagen-Bollmoravagen

2013-04-10 prelimindr

Tillhdrande detaljplan for Hasselbacken,

Perspektivskiss dver korsningen sett fran norr. Invid den vita huskroppen till védnster i bild syns den torgyta som kommer att tillskapas och som kan

innehélla t.ex. café, restaurang eller annan service. (Bild: Reflex arkitekter/Tyresé Bostéader).

/A gy i
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Bebyggelse (forts.) Balkonger och uteplatser kommer att uppféras vanda mot de
innergardar som skapas. Detta innebar att etapp 1 far balkonger vanda
i sydvastlage, vilket innebar dag/kvallssol, medan etapp 2 far
balkonger vanda i sydostlage, vilket innebar dag/morgonsol.

Lagenheterna ar fran ett rum och kok till fyra rum och kok, grupperade
som trespannare eller fyrspannare. Trapphusen ligger med fénster mot
gatusidan. Entrén ar genomgaende fran gata till gard.

Bottenvaningen ar upphdjd fran gatan for att minska insyn.

Lagenheterna ar utformade med hansyn tagen till trafikbuller pa
gatusidan. Mindre enkelsidiga lagenheter ar vanda mot garden.

Lagenheter i bottenvaningen far uteplats. Ovriga lagenheter har
balkong.

| bottenvaningen férldaggs gemensamma utrymmen, samt en mindre
del lokaler fér uthyrning.

Pa gardarna uppférs molucker for sophantering samt mindre
komplementbyggnader fér t.ex. tvattstuga, féreningslokal och fér cykel-
och barnvagnsparkering.

| det kvalitetsprogram som upprattats och som knyts till det
exploateringsavtal som tecknats mellan kommun och byggherre (Tybo)
finns i detalj beskrivet hur bebyggelse och utemiljoer ska utformas.

o

/

Nérbild dver korsning/torgyta. (Bild: Reflex/Tyresé Bostéder)
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Vy éver planomradets éstra del (etapp 2). Bilden visar innergarden i férgrunden med bebyggelse bakom. Perspektiv fran sydést.

maj 2013
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Landskaps- stadsbild och
gestaltning

For att kunna skapa ett mer stadsmassigt gaturum kravs att vagarna
och bebyggelsen utformas i relation till varandra. Detta innebar att
husen placeras nara gatan, som i sin tur smalnas av och férses med
planterade trad, vilket skapar kadnslan av en mer levande och
trafiksaker gatumiljo.

Malsattningen ar ett omrade med variation och nedbruten skala. Varje
hus kring ett trapphus far en egen kulér. Utskjutande trapphus och
balkonger ger en variation i volymen, liksom det varierande husdjupet
mot gardssidan. Mindre férandringar i husens riktning bryter ytterligare
ner skalan.

Fran Bollmoravagen syns byggnaderna vid korsningen fran langt hall,
liksom fran Granangsvagen. Har skapas en platsbildning med ett
mindre torg i férgrunden dar vagkorsning, bebyggelse, café, gang- och
cykelvag knyts samman.

Bostadshusen uppfors med slata fasader i olika farger.
Parkeringshuset med kontorshuset ovanpa far varierade fasader lika
bostadshusen, éppna delar samt delar med klattrande vaxter.

| Tl i AN A AL
Bilden visar hur bebyggelsen férhaller sig till slanten inom etapp 1. Perspektiv
fran nordvést.

il i
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Solférhallanden/
Skuggstudie

En skuggstudie har tagits fram for den planerade bebyggelsen for att
se hur skuggorna faller under nagra givna tidpunkter per ar. Studien
visar att den tillkommande bebyggelsen inte kommer att skugga nagon
befintlig bebyggelse.

¥

Bilden visar solférhallandena den 21 juni ki. 1

9
2, sommarsolstandet.

Bilden visar sorhéllandena den 23 sep. ki. 15, héstdagjdamning.

Hela skuggstudien finns redovisad i bilaga 3, i slutet av detta
dokument.
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Planbestammelser

HUVUDGATA

PARK

BC

PK

++++

<-0-0-0->

IV-VI

\'Al

v2

1

f2

f3

Nedan féljer en forklaring till de huvudsakliga bestdmmelserna som
galler inom planomradets grans. Denna forklaring ska anvandas vid
tolkning av plankartan:

Huvudgata for trafik mellan omraden. Gatan ags och forvaltas av
kommunen.

Mark for kommunala parkandamal. Inkluderar gang- och cykelvag,
trappa m.m. Marken ags och foérvaltas av Tyresé kommun.

Bostader, kvartersmark. Bottenvaningen far anvandas for
centrumandamal vilket innebar verksamheter i form av t.ex. handel,
restaurang m.m.

Parkeringsgarage. Kontor far anordnas i 6versta vaningen. Byggnaden
ska forses med vegetationsbeklatt tak enligt bestammelse f2 (Ias mer
nedan).

Byggnader far inte uppféras pa prickmark. Cykelparkering under tak,
sophus, stédmur och plank far uppféras i den omfattning och med den
utformning som byggnadsnamnden finner lamplig.

Marken far endast bebyggas med komplementbyggnad i form av uthus
(t.ex. sopsorteringsbod, cykelgarage, barnvagnsférvaring m.m.) och
garage.

Korbar utfart far inte anordnas. Bestammelsen avser att forhindra utfart
mot Bollmoravagen. Aven parkeringshuset ar belagt med férbud for
korbar utfart annat an den enligt plankartan féreslagna.

Hogsta antal vaningar. | forslaget till detaljplan anges fyra vaningar
som lagsta vaningsantal och sex vaningar som hogsta antal vaningar.

Omradet ska vara tillgangligt for allman gang- och cykeltrafik.

Vind far inte anordnas.

Souterrangvaning ska anordnas inom angivet hogsta antal vaningar for
att ta upp skillnader i markniva mellan Granangsvagen och den vastra
innergarden. Syftet ar att maximera ytan for innergarden och darmed
sakerstalla angdring till bostadsbebyggelsen.

Ny bebyggelse ska utformas med putsfasader utan synliga skarvar.
Byggnad ska férses med gront tak av sedum eller liknande material for

att forbattra omrades dagvattenhantering.

Taktackning ska vara av plat.
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dB(A) Byggnaderna ska utformas sa att:

e Minst halften av boningsrummen i varje lagenhet far hdgst 55
dB(A) ekvivalent ljudniva utanfor fonster.

e Trafikbullernivan inomhus i boningsrum inte dverstiger 30 dB(A)
ekvivalent och 45 dB(A) maximal ljudniva.
e Maximal ljudniva vid balkong och uteplats inte 6verstiger 70
dB(A)
Dessa varden avser gallande riktvarden antagna i Riksdagen och
reservation lamnas for att dessa andras.
Lov med villkor Bygglov kréavs fér omfargning av fasad.

Kvalitetsprogram Till detaljplanen hér ett kvalitetsprogram. Av programmet framgar hur
omradet ska gestaltas.
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Gator och trafik

Tillganglighet och sakerhet

Huvudsaklig trafikmatning till och igenom omradet sker via
Bollmoravagen och Granangsvagen. Granitvagen kommer att fungera
som angoringsgata till parkeringsgarage och kontor.

Den nya bebyggelsen innebar en fortatning av gaturummet vilket goér
att detta kommer att upplevas som mer intimt och darmed béttre
fungerar som ett strak an i dagslaget.

Planférslaget innebar att Bollmoravagen omgestaltas till en mer
stadsmassig gata. Gatan kommer att géras smalare och korsningen
(Bollmoravagen / Granangsvagen) kommer att utformas med sakrare
overgangar for cyklister och fotgangare. Bland annat kommer korsande
gang- och cykelvag att héjas upp och gatan kommer att smalnas av.
Detta eftersom korsningen idag ger upphov till konflikter i trafiken.

For att sdkerstalla framkomlighet for raddningsfordon samt méjliggéra
for transport och angdring till lAgenheterna kravs en koérbar infart till
respektive etapps innergard. Infart till innergard inom etapp 1 kommer
att ske fran Boillmoravagen och utfarten fran innergard sker till
Granangsvagen. In- och utfart till/fran innergard inom etapp 2 sker fran
Granangsvagen.

| samband med planarbetet pagar en éversyn av kopplingen med
gang- och cykelvagar fran planomradet till Nyboda skola och
Granangsringen med omnejd. | dagslaget saknas en fullgod koppling
mellan dessa omraden. Granangsvagen kommer att kunna smalnas av
och férses med en gang- och cykelvag som mojliggor en trafiksaker
forbindelse.

Tyres6 kommun har antagit en tillganglighetshandbok vars riktlinjer ska
foljas i mojligaste man nar detaljplanen genomférs.
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Parkering

Buller och stoérningar

For att tillgodose behovet av parkeringar inom omradet kommer ett
parkeringshus i fem vaningar att uppféras i omradets vastra del.

Angoringen till parkeringsgaraget kommer att ske fran soder, i
anslutning Granitvagen. | dagslaget bestar denna plats, som ar
kommunal mark, av en lastbilsparkering och en infart till det
parkeringsgarage som forsorjer bostadsbebyggelsen inom
Granitvagen.

For att forbattra dagvattenhanteringen ska byggnaden att uppféras
med s.k. grona tak av sedum eller liknande karaktar.

Viss markparkering kommer att kunna ske ldngs med Granangsvagen,
i anslutning till korsningen Bollmoravagen.

*f:: e A O | e -
Bilden visar parkerings- och angéringsytan till kontorsdel samt infarten till
parkeringsgaraget. Perspektiv frén soder.

Omradet ar bullerstort fran Bollmoravagen och Granangsvagen. For att
sakerstalla en god boendemiljo kravs att alla lagenheter som uppférs
inom omradet har tillgang till en tyst sida.

| den bullerutredning som tagits fram i samband med
detaljplanearbetet, av Akerléf Hallin Akustik (12014 Rapport B, 2012-
10-15) star foljande att lasa:

De aktuella bostadshusen utsétts for buller fran trafiken pa
Bollmoravagen och Grandngsvéagen. Stor hdnsyn har tagits till
trafikbullret vid planeringen av byggnaderna. Aktuella riktvéarden for
trafikbuller innehalls. Med féreslagen byggnadsplacering, utformning
och lagenhetsplanlésning far projektet i medeltal

+16 Ljudkvalitetspodng och ingen lagenhet far lagre &n +10
Ljudkvalitetspodng. Poéngen &r betydligt hégre &n minimikravet och
bostéder med mycket god ljudkvalitet kan byggas.

Stor hdnsyn har tagits till trafikbullret vid utformningen av byggnaderna
och lagenheterna och malet for avstegsfall B innehalls i samtliga
bostader. Projektet far i medeltal +16 Ljudkvalitetspoédng och ingen
ldgenhet lagre dn +10 Ljudkvalitetspodng. Poédngen éar betydligt hbgre
an minimikravet, +5 respektive +0, och bostdder med mycket god
ljudkvalitet kan byggas.
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For att mojliggéra en mycket god ljudmiljé féreslas foljande atgarder
genomforas:

e Fonster, yttervagg och eventuella uteluftdon dimensioneras sa
att trafikbullernivan inomhus blir h6gst motsvarande Ljudklass
B.

e Vissa balkonger férses med lokalt bullerskydd pa en sida samt
ljudabsorbenter i balkongtaket.

Ekvivalent ljudniva for dygn vid fasad

Frifaitsvirde

messessosssss 61 — 65 dB(A)
56 — 60 dB(A)
51 — 55 dB(A)
46 — 50 dB(A)

Aven om avstegsfallet tillampas inom planomradet strédvar kommunen
att minimera avsteg fran rekommenderade ljudnivaer. Detta gors bland
annat genom att husen placeras och utformas pa ett satt som minskar
bullerstérningarna fér de boende. Uteplatser och balkonger lokaliseras

aven sa att fa atgarder ska behovas for att skapa lugna och tysta
uteplatser.
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Miljdkvalitetsnormer, MKN

Barnkonsekvenser

Konsekvenser for
jamstalldhet

TEKNISKA FRAGOR

Vatten och avlopp

Dagvatten

Luft:

Konsekvenserna av detaljplanens genomférande kommer att ha en
obetydlig paverkan pa MKN for luft. Kommunen kommer under
Overskadlig framtid inte dverstiga de nuvarande riktlinjer som finns foér
luftkvalitet i kommunen.

Vatten:

Detaljplanens paverkan pa MKN for vatten anses som liten da
dagvattenavrinningen inte forvantas 6ka i nagon storre utstrackning,
forutsatt att atgarderna beskrivna i dagvattenutredningen féljs. Antalet
fororeningar som skulle kunna na slutrecipient anses inte heller 6ka.

Planférslaget innebar att nya bostader i centrumnara lage med narhet
till befintliga férskolor och skolor kan uppféras. Narheten till den
stadsdelspark och nya centrumlekpark som ar under uppférande
beddms som positiv. Férutom de trafiksakerhetsforbattrande atgarder
som foreslas i planforslaget planerar kommunen att hdja standarden
och utoka det befintliga gang- och cykelvagnat som ansluter till
planomradet. Detta for att mojliggora for bade barn och vuxna att pa ett
sakert satt kunna ta sig till och fran omradet.

Detaljplanen méjliggér uppférandet av bostader i centrumnara lage
med offentlig och kommersiell service samt god tillgang till
kollektivtrafik, vilket kan ses som positivt ur jdmstalldhetssynpunkt.

Ny bebyggelse ska anslutas till det kommunala VA-natet.
VA-ledningar ska att byggas ut till en anslutningspunkt i fastighetens
omedelbara narhet, ca 0,5 meter fran fastighetsgrans eller dar
gemensamhetsanlaggning borjar. Ledningar pa privat mark byggs och
forvaltas av respektive fastighetsagare.

Recipienter for dagvattnet fran planomradet ar Albysjon och Kalvfjarden.
Fran Albysjon rinner vattnet antingen genom Follbrinken eller genom
kraftverket i Uddbyviken. Bada dessa utlopp leder till Kalvfjarden, som
ar slutrecipient. Planomradets avrinningsomrade ar Albysjons
tillrinningsomrade som ar en del av Tyresan, SE6200. Den ekologiska
statusen for dessa vattenforekomster ar i dagslaget otillfredsstallande
som en foljd av dvergddning. Den kemiska statusen uppnar inte
beteckningen god eftersom halterna av Hg (kvicksilver) ar forhéjda.
Miljokvaliteten i vattnet paverkas darfor negativt, men denna paverkan
kan ses som mycket begransad eftersom det handlar om relativt sma
mangder dagvatten.

Tyresd kommun vidtar skyddsatgarder genom att dagvattnet, pa vag
mot slutrecipienten Kalvfjarden, passerar s.k. fordréjningsdammar. Den
s.k. Kolardammen, en vatdamm som finns pa vagen mellan
planomradet och recipienten Albysjon, innehaller oljelansar som suger
upp eventuella rester fran olja som flyter pa vattenytan.

Planforslaget innebar att vegetation kommer att forsvinna och ersattas
med hardgjord yta och nya byggnader. Detta stéller storre krav pa

hantering av dagvatten. Det ar darfor kommunens malsattning att delar
av den nya bebyggelsen som planeras inom planomradet uppférs med
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s.k. grona tak. Det fem vaningar hoga parkeringsgaraget med
tillhérande kontor och komplementbebyggelse samt entréer ska
uppféras med s.k. gréna tak for att bidra till en god dagvattenhantering
inom omradet. Mer om detta finns att |asa i kvalitetsprogrammet.

Grona tak av sedum (eller motsvarande taktackningsmaterial) forbattrar
fordréjningen av och reningen av dagvatten. Nedan visas exempel pa
hur sedumtak kan uppféras:

Bild: Képcentrum i Malmé (Bildkélla: http.//www.vegtech.se)

Anslutning till kommunens befintliga dagvattensystem finns inom
planomradet.

En Oversiktlig utredning gallande dagvattenhantering har tagits fram av
Rambéll. Sammanfattningsvis redovisas féljande punkter fér att forbattra
dagvattenhanteringen inom omradet (vid byggnation):

o Strédva efter att minska andelen ogenomsléppliga ytor. Detta
underléttas ju stérre del av markytan som ar genomslépplig (t.ex.
grus eller plantering).

e For att 6ka avrinningen fran hardgjorda ytor mot genomsléppliga
ytor bér friser och kantstod ligga i markniva, och om méjligt gérs
héjdséattningen sa att vattnet rinner mot de genomsléppliga
ytorna.

e [orse taken med sedumbeklddnad kommer vilket bidra till
minskad ytvattenavrinning.

o Infiltrations- och férdréjningsmagasin anldggs pa geotekniskt och
héjdméssigt ldmpliga platser. Drénerade lagpunkter och/eller
diken brédddar endast till det befintliga dagvattennétet nér
magasin och infiltrationskapaciteten éverskrids.
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Varme

El- och teleledningar

GENOMFORANDE

Allmant

Planforfarande

Tidplan

Genomforandetid

Huvudmannaskap
ansvarsfordelning

o Den véastra garden férses med ett dike som hindrar ytvattnet fran
naturslénten att rinna mot byggnaderna.

Hela dagvattenutredningen (PM Dagvatten — Bostader vid
Hasselbacken, 2013-05-03) finns att ta del av pa kommunens hemsida.

Kommunen uppmanar till anvandning av férnyelsebara energikallor.
Anslutning till fjarrvadrme inom planomradet ar majlig och ska darfér
anvandas.

Teleledning kommer att byggas fran Bollmoravagen. El- och
teleledningar ska enligt planbestammelserna férlaggas i mark.

Vattenfall och Tyresd Bostader ansvarar for att utreda om behovet finns
att uppfora en ny transformatorstation som tillgodoser elférsérjningen
inom omradet.

Genomférandebeskrivningen redovisar de organisatoriska,
fastighetsrattsliga, ekonomiska och tekniska atgarder som behdvs for
att astadkomma ett samordnat och andamalsenligt genomférande av
detaljplanen. Genomférandebeskrivningen har ingen sjalvstandig
rattsverkan. Den utgdr en del av planbeskrivningen och ska vara
vagledande vid genomfdrande av detaljplanen.

Planarbetet sker med normalt forfarande.

Beslut om samrad 2012-11-14
Samrad december 2012
Granskning sommar 2013
Antagande host 2013

Laga kraft, tidigast hésten 2013
Byggstart, tidigast vintern 2013/2014

Detaljplanens genomférandetid ar 5 ar raknat fran det datum da
beslutet att anta detaljplanen har vunnit laga kraft.

Tyres6 kommun ar huvudman fér allmanna platser.
Kommunen ansvarar for utbyggnad av gator.

Tyres6 kommun ar huvudman fér de allmanna vatten- och
avloppsanlaggningarna.

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for transformatorstation och

elledningar pa allman platsmark och kvartersmark fram till anslutning i
byggnad.
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FASTIGHETSRATTS-
LIGA FRAGOR

Markagare

Fastighetsbildning

Ansokan

EKONOMISKA FRAGOR

Vatten och avlopp (VA)

Ersattning vid markforvarv

Bygglov m.m.
Planavgift

Fastighetsbildning

El

Telia Sonera AB ansvarar for teleledningar pa allman platsmark medan
fastighetsagaren ansvarar for anlaggning av ledningskanalisation inom
den egna fastigheten.

Fastigheterna Bollmora 2:1 och 1:94 ags av Tyres6 kommun och
fastigheterna Bollmora 1:76, 1:77 och 1:110 ags av det kommunagda
bolaget Tyres6 Bostader AB. Fastigheten Bollmora Berg 1 ags av Brf
Solhdjden i Tyreso.

De delar av Bollmora 2:1 och 1:94 som blir kvartersmark kommer
genom ett exploateringsavtal att forvarvas av Tyres6 Bostader AB. |
exploateringsavtalet regleras aven de omraden av Bollmora 1:76 och
1:77 som blir allman plats (park). Enligt plan- och bygglagen har
kommunen som huvudman skyldighet och rattighet att férvarva all
allman platsmark. Tyres6 kommuns férvarv av allman platsmark
kommer att ske genom fastighetsreglering.

Tyreso Bostader AB ska forvarva den del av Bollmora Berg 1 som blir
kvartersmark i den har detaljplanen.

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder
ske. Ansdkan om avstyckning, markdverféring genom
fastighetsreglering samt eventuellt bildande av gemensamhets-
anlaggning, ledningsratt eller servitut inlamnas till Lantmateri-
myndigheten, Box 47700, 117 94 Stockholm.

For anslutning till det allmanna VA-ledningsnatet ska avgift erlaggas
enligt kommunens vid varje tillfalle gallande VA-taxa. Avgiften utgérs av
anlaggningsavgift (engangsavgift) och brukningsavgift (periodisk
avgift). Anlaggningsavgiftens storlek ar bl a beroende av fastighetens
storlek, antal l1agenheter och om fastigheten ansluts till vatten,
spillvatten (avlopp) och dagvatten.

Nar Tyres6 kommun férvarvar (inléser) allman platsmark betalar
kommunen ersattning.

Avgift for bygglov betalas enligt gallande taxa.
Planavgift betalas enligt traffat planavtal.
Lantmaterimyndigheten debiterar efter taxa eller tid.

Fastighetsagaren betalar fastighetsbildningskostnaden for att bilda
fastigheter eller gemensamhetsanlaggningar.

For uppgift om elanslutningsavgift kontakta Vattenfall Eldistribution AB,

Box 6013, 171 06 Solna,
telefon 020-82 00 00.
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Tele For uppgift om teleanslutningsavgift kontakta TeliaSonera AB, telefon
90 200.

Bullerddmpande atgarder  Byggherren till kvartersmarken bekostar erforderliga bullerddampande
atgarder.

ADMINISTRATIVA Planlaggningen sker med normalt planférfarande i Tyresé kommuns

FRAGOR regi. Genomférandetiden ar 5 ar fran det datum planen vunnit laga
kraft.

Medverkande tjansteman Foljande tjansteman fran Tyres6 kommun har medverkat i
projektgruppen som tagit fram planen:

Christian Nutzel, planarkitekt

Bjorn Edén, exploateringsingenjor
Regina Lindberg, projekteringsingenjér
Martin Fahlman, bygglovhandlaggare
Thomas Lagerwall, VA-ingenjor
Helena Hartzell, trafikplanerare

Sara Kopparberg, planchef Christian Nutzel, planarkitekt
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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.
Processen att ta fram en detaljplan ar reglerad i plan- och bygglagen.

1. Program

Forst ska ett program goéras dar utgangspunkter och mal for planen anges. Programmet
skickas pa remiss till fastighetsagarna, myndigheter, féreningar och 6évriga berdrda.

2. Samrad

Kommunen tar fram ett samradsfoérslag med programmet som underlag. Samradsférslaget
kan innehalla bade ett detaljplaneforslag, forslag till fastighetsplan (som reglerar i detal;
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 mojlighet att yttra sig och tala om hur man som
fastighetsagare eller 6vrig berdérd anser att planen ska utformas. Efter att samradet
avslutats gors en samradsredogorelse dar samtliga yttranden besvaras.

3. Granskning

Kommunen gor en bearbetning av planen efter synpunkter och annat som kommit fram
och planen tas upp i kommunstyrelsen for beslut om granskning. Darefter skickas den till
berorda fastighetsagare med flera. Nu finns ytterligare ett tillfalle att yttra sig dver planen.
Aven efter granskningsskedet gérs en sammanstalining av inkomna yttranden med svar
fran kommunen. Efter granskningsskedet kan smarre justeringar av planen goéras.

4. Antagande och genomforande

Kommunstyrelsen och efter det kommunfullmaktige ska nu anta planen. Det finns
mojlighet for den som fortfarande ar missnojd att dverklaga planen till lansstyrelsen och i
sista hand till regeringen.

Efter att detaljplanen ar klar vidtar genomférandet av planen.

*Enligt PBL (2010:900).
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Bilaga 1: Bullerutredning av Akerléf Hallin Akustik (Rapport 12014). Rapporten i sin helhet finns
att ta del av pa samhallsbyggnadsforvaltningen eller pa kommunens hemsida.

Situationsplan
Skala 12000 Ekvivalenfnivaer

12014 BO1 Hasselbacken, Tyresg
2012-10-15 Trafikbullerutredning for defal jplan
LA/RS

AKRRLOF HALLTN ARUSTTR
Infoiahakustik.se

Ekvivalent |judniva for
Frifdltsvirde

L — — — I

Eeeesesse——— 00

1

IEESeSSSSS——— 51

46

dygn vid fasad

65 dB(A)
80 dB(A)
55 dB(A)
50 dB(A)
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12014 BOZ

2012-10-15

LA/RS

Skala 1:2000

Hasselbacken, Tyresd ~
Trafikbullerutredning far detal jplan

Situationsplan AKFRIOF HALLTN AKUSTTK
Maximalnivaer Info@ahakusik.se

Maximal ljudniva vid fasad
Frifaltsviirde

meesssssssssssm 21 — 85 dB(A)

Eessss———— /6 - 80 dB(A)

Eesssssssasa————" /1 — 75 dB(A)
< 70 dB(A)

32



Planbeskrivning, granskningshandling maj 2013

12014 BO3 Hasselbacken, Tyresd o]

s Trafikbullerutredning for detal jplan AII_IA
LA/RS Typplan AKFRLOF HALLIN AKUSTTK
Skala - Ekvivalentnivder och dfgardsforsiag Info@anakusik.se

Forklaring:
m—  we Absorbent | balkongtak

Lokal bullerskyddssk&rm pé balkong

Ekvivalent |judnivd for dygn vid fasad
Frifdltsvirde

dB(A)

o
wn

EEeseassm— 61 —
56 — 60 dB(A)
51 — 55 dB(A)
46 — 50 dB(A)
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Bilaga 2: Geoteknisk undersdkning av Tyréns (2012-03-27). Rapporten i sin helhet finns att ta del
av pa samhallsbyggnadsforvaltningen eller pa kommunens hemsida.
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Bilaga 3: Skuggstudie avseende solférhallanden .
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Bilaga 4: PM Dagvatten
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