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Nuvarande markanvandning

Den befintliga miljons kanslighet

Planomradet, som omfattar ca 65 500 kvm, &r belaget i norra Bollmora och begransas av Tyre-
sOvagen i soder och golfbanan i norr. Sydvastra delen av planomradet utgors av smaindustri
med bebyggelse som framst bestar av enklare skjul och lagerbyggnader. Stérre delen av omra-
det ar inhagnat och marken ar hardgjord. Langst i vaster finns en bevarad skogsdunge med
berg i dagen. Norr om Baverbacksvagen sluttar den grasbevuxna marken svagt mot golfbanan.
Ostra delen av planomrédet innehaller servicebyggnader for golfbanans verksamhet med tillho-
rande parkering, en driving-range samt en minigolfbana. Marken inom planomradet &ar relativt
flack och varierar mellan nivan +28,8 och 29,1. Omradet &r inte utpekat som sarskilt vardefull ur
naturvardssynpunkt, d v s innehaller inga ekologiskt kansliga miljoer eller mark med sarskilda
naturvarden. Planomradet ligger ca 450 meter fran Tyreso centrum som har ett rikt utbud av
kommunal och kommersiell service. Narmaste busshallplats ligger vid Tyresévagen precis dster
om planomradet.

Geotekniska forhallanden

Baverbacken var fran borjan ett sankmarksomrade, vilket har medfért att stora delar har mycket
daliga geotekniska forhallanden. Den Gversiktlig geoteknisk undersokning som togs fram av
WSP under april 2009 visar att marken huvudsakligen bestar av fyllnadsmassor, foljt av lera
ovanfor friktionsjord pa berg. Fyllnadsmassorna tillkom under 1980-talet och bedéms i huvud-
sak besta av sand, silt och torrskorpslera. Lerans egenskaper har inte undersokts narmare men
beddms vara 16s. Lerlagren har en méaktighet mellan 1-5 meter. Friktionsjorden under leran be-
doms besta av l6s- mycket fast lagrad moran, med innehdll av sand, silt och grus. Silten i frik-
tionsjorden kombinerat med vatten kan gora friktionsjorden flytbenéagen.

Fororenad mark

Industriomradet langs Baverbacksvagen etablerades under 1980-talet pa de fyllnadsmassor
som lagts upp pa platsen. Kommunen hyrde ut marken till lattare industriell verksamhet sdsom
lagerhallning, uppstallning av fordon etc. Som mest har ca 40 verksamheter funnits i omradet,
de flesta mycket sma. Sa smaningom fick verksamhetsutdvarna kopa marken och kvar blev ett
fatal fastighetsagare. Inom Bavern 6 finns idag en VVS firma och fram till 1990-talet bedrevs en
asfaltsfirma inom delar av Baven 2, 5 och 6. Fastigheterna har aven fungerat som uppstall-
ningsplats for lastbilar.

| april 2009 gjorde WSP Environmental en versiktlig miljéteknisk markundersokning av omra-
det for att utreda forekomsten av kvarvarande fororeningar i jord, grund- och dagvatten fran de
verksamheter som bedrivits pa fastigheten. Undersokningen visade att jordprover pa Bavern 6
ar fororenat av organiska amnen och av rester av motorolja pa ett sddant satt att de Gverstiger
Naturvardsverkets riktvarden for kanslig markanvandning (som bostader, férskola etc.). En
kompletterande undersodkning gjordes da pa fastigheten vilken visade att delar av den ytliga
fyliningen, men framst djupare liggande fyllning, ar férorenad av bade olja och PAH. Forore-
ningarna kommer troligen fran de jordmassor som anvandes nar omradet fylldes ut pa 1980-
talet. Det gar dock inte att utesluta att fororeningar uppkommit genom utslapp pa markytan.

Risker

Planomradet ligger strax séder om en befintlig 70 kV kraftledning. Vattenfall planerar att bygga
ut kraftledningen till en 220 kV-ledning. Skyddsavstandet mellan bostadsbebyggelse och kraft-
ledningar ar 10 meter.
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Tyresévagen, vag 229 ar en primar transportvag for farligt gods. En inventering framtagen av
stadsbyggnadskontoret ar 1996 visar att det gar ca 9-13 transporter med farligt gods per vecka.

Cirka 65 meter soder om planomradet finns en bensinstation.

Trafik

Tyresovagen, som gransar till planomradet, trafikeras av ca 16 700 fordon per dygn. Planomra-
det ar darfor starkt paverkat av trafikbuller. | dagslaget uppstar ofta kobildningar i rusningstid i
anslutning till cirkulationsplatsen séder om planomradet.

Miljokvalitetsnormer
Inga miljokvalitetsnormer dverskrids i dagslaget.

Landskapsbild

Fran Tyresdvagen begransas utblickar mot planomradet av en tradrida och smaindustribebyg-
gelsen och golfbanan skymtar endast mellan traden sommartid. | 6vrigt & omradet runt Tyreso-
vagen, som idag har motorvagsstandard, 6ppet och storskaligt.

Teknisk forsorjning

Kommunala vatten- och avloppsledningar samt fjarrvarme finns i anslutning till planomradet.
Dagvattnet fran omradet leds till vatmarksanlaggningen Kolardammen, strax séder om Fardala
gard, dar det renas innan det nar Albysjon.

Detaljplanens karakteristiska egenskaper

Detaljplanens syfte ar att utreda majligheterna att uppféra 7 nya punkthus i fem vaningar samt
10 nya lamellhus i tre till fyra vaningar med totalt ca 180 lagenheter med tillhérande parkering
och garage inom planomradet. Planforslaget mojliggor aven en utveckling och kompletteringar
av golfomradets anlaggningar. Samtidigt bereds plats for en ombyggnad av Tyresévagen samt
en gangtunnel under vagen.

Typen av paverkan och det omrade som kan antas bli paverkat

Omfattning

Planomradet bestar av omradet Baverbacken, som sedan 1980-talet har varit ianspraktaget for
olika typer av lattare industriell verksamhet samt en del av golfbanans omrade och Tyresova-
gen.

Forenlighet med andra projekt

| kommunens 6versiktsplan som antogs av kommunfullméaktige den 17 april 2008 &r omradet
utpekat for bostadsandamal med mojlighet att kunna uppféra handel, kontor samt servicebygg-
nader tillhérande golfverksamheten.

Geoteknik

Den stora variationen av lerans maktighet under byggnaderna innebar en pataglig risk for diffe-
renssattningar. Den dversiktliga geotekniska undersékningen rekommenderar att den planerade
bebyggelsen ska utforas med grundlaggning i sékerhetsklass 2 (SK2) och geoteknisk klass 2
(GK2).

For planerande byggnader rekommenderas palgrundlaggning for att kunna uppta sattningsskill-
naderna. For att sékerstalla stabiliteten samt motverka séattningar ska uppfylinader inom omra-
det undvikas.
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Kompletterande utredningar och jordprovtagning behover utféras infér byggstart for att ytterliga-
re klargdra de geotekniska forutsattningarna och behov av eventuella geotekniska férstéark-
ningsatgarder. Aven grundvattennivan bor undersokas for att klargéra de rddande geohydrolo-
giska forhallandena.

Markféroreningar

Den oversiktliga miljotekniska markundersokningen foreslar ett antal atgarder och restriktioner
for att det inte ska vara nagon risk att anvanda marken for bostadsandamal (se nedan). Infor
planens genomférande kommer ytterligare understkningar bli nédvandiga for att forsakra sig
om avgransningen och omfattningen av féroreningarna och hur en sanering bast utfors.

Foljande atgarder foreslas:

1. Vid exploatering av Bavern 6 till bostadsmark behdver en fordjupad riskbedémning utfo-
ras av de patraffade fororeningarna. Patraffas fororenade massor ska de gravas bort for
att undvika intrdngning av féroreningen genom husets bottenplatta

2. Innan exploatering for bostader pabdrjas bor kompletterande provtagning utféras inom
Bavern 2 och 3 for att sakerstalla fororeningsnivan inom omradet. Delomraden som idag
inte undersokts behdver ocksa kontrolleras, d v s Bavern 4 och 5.

3. Vid hantering av 6verskottsmassor kan jorden inte hanteras fritt utan maste betraktas
som férorenade om inte provtagningen visar pa annat. Bortforsling av férorenade jord-
massor maste ske till behandlingsanlaggningen for férorenad jord eller till annan mot-
tagningsplats som godkéanns av Soédertdrns miljo- och halsoskyddsforbund.

Om dessa atgarder vitas bedoms omradet inte innebara nagon risk for miljé och héalsa, vilket
innebar en forbattring jamfort med dagslaget.

Risker

En oversiktlig riskanalys &r framtagen av brandkonsulten Kjell Fallgvist AB i maj 2008. Utred-
ningen visar att det ar mojligt att uppféra omradet enligt planforslaget forutsatt att hastigheten
begransas till 50 km/h pa Tyrestvagen och att ett byggnadsfritt avstand pa minst 20 meter lam-
nas mot vagen. Bebyggelsen ska utformas sa att:

1. Placering av entréer till och utrymningsvagar fran byggnaderna placeras sa att de vetter
bort fran Tyresovagen.

2. Markytorna mellan byggnad och Tyresovagen utformas sa att stadigvarande vistelse ej
uppmuntras.

Enligt riskanalysen bedoms bensinstationen inte utgéra nagon risk for planomradet.

Kommunen gor bedémningen att kraftledningen inte utgor en hélsorisk eftersom den ligger till-
rackligt Iangt fran den foreslagna bebyggelsen.

Trafiken och dess konsekvenser

Tack vare planomradets strategiska lage ar omradet valforsorit med kollektivtrafik och kan en-
kelt kopplas ihop med kommundelens gang- och cykelvagnat. Omradets lokalisering norr om
Tyresovagen, med de flesta malpunkter soder om vagen, kraver dock att en tillganglig, attraktiv
och trafiksaker passage for gang- och cykeltrafikanter kan ordnas. For att minska kobildningen
under rusningstrafik och eventuellt mojliggora ett tredje korfalt pa Tyresovagen kommer den nya
passagen laggas som bro eller tunnel. For att minska antalet utfarter till Tyresdvagen kommer
den vastra utfarten fran Baverbacksvagen stangas av och all trafik till och fran bostadsomradet
och golfbanan kommer istéllet att ledas via cirkulationsplatsen.
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Trafikbuller

En trafikbullerutredning &r framtagen av AF- Ingemansson AB. Utredningen visar att riktvardena
for avstegsfall B kan uppfyllas om en planterad bullervall uppférs utmed Tyrestévagen, hastighe-
ten sanks till 50 km/h och punkthusens 6stra och vastra fasader forses med en lokal skarm pa
balkonger samt absorbenter i balkongtaken.

Miljokvalitetsnormer

Den tkade mangden trafik till omradet innebar ett tillskott av luftféroreningar i omradet. Da be-
fintliga luftféroreningshalter ar laga forvantas miljokvalitetsnormerna dock underskridas med
god marginal.

Landskapsbild

Den planerade bebyggelsen och upprustningen av golfbaneomradet kan med omsorgsfull ge-
staltning skapa ett nytt valkomnande omrade som tillsammans med den ombyggda Tyresova-
gen bli en del av kommunens nya entré. Infér planens utstallningsskede kommer ett kvalitets-
program tas fram som beskriver mer i detalj hur omradet, byggnaderna och utemiljo ska utfor-
mas.

Dagvatten

Den foreslagna bebyggelsen med fler hardgjorda ytor forvantas generera 6kade dagvatten-
mangder i omradet. Dagvattnet ska darfor, sa langt det ar mojligt, omhandertas lokalt i omradet
genom exempelvis vegetationsbekladda tak pa uthus och carports. Resterande dagvatten kan
ledas bort via det kommunala dagvattensystemet. Byggnadsmaterial med tungmetaller ska und-
vikas for att minimera foéroreningar i dagvattnet.

Energi
Den nya bebyggelsen ska ha ett flexibelt system som anpassas for att kunna anslutas till fjéarr-
varme eller annan fornyelsebar energikalla.

Trygghet och jamstalldhet
Omradet ligger centralt med gangavstand till Tyreso centrum. Det finns mgjlighet att nd planom-
radet som gaende, cyklande eller med buss och bil vilket borde gynna jamstalldheten.

Kommunens stéallningstagande

Lokaliseringen enligt detaljplanen bedéms som lamplig. Detaljplanen innebér 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 bedéms som hanterbar. Inga
nationella, regionala eller kommunala miljomal asidosatts. Detaljplanen bedoms darmed inte
innebara nagon betydande miljopaverkan som avses i miljobalkens 6 kap 11 §, med beaktande
av férordningen 1998:905 bilaga 2 och 4. Planforslaget bedoms inte heller leda till ndgra negati-
va effekter pa manniskors halsa och sakerhet. En miljobedémning enligt miljobalken bedéms
darmed inte behdvas uppréattas.
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