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OM DETALJPLANEN

Detaljplanens handlingar
Till detta detaljplaneférslag hor foljande handlingar:

Planbeskrivning (detta dokument)

Plankarta i storlek Al i skala 1:1000

Samradsredogorelse

Granskningsutlatande

Fastighetsforteckning (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)

Vad ir en detaljplan — se sista sidan i planbeskrivningen

Foljande utredningar har tagits fram infér och under planarbetet:

Kvalitetsprogram for Norra Tyresé Centrum (2013)

Kvalitetsprogram for Centrum etapp 1 (Semrén och Mansson, LINK
arkitektur, Joliark, I.and arkitektur, 2015)

Overgtipande sol- och skuggstudie f6r Norra Tyresé centrum (2013)
Sol- och skuggstudie f6r Centrum etapp 1 (Joliark, 2015)

Oversiktlig besktivning av geotekniska férhallandena (Sweco, 2013)
PM Geoteknik — Norra Tyresé Centrum etapp 1 (WSP, 2015)
Vindstudie, Tyres6 Centrum, (White 2014)

Vindanalys kv. 2 — Norra Tyreso, (Zynka 2015).

Parkeringsstrategi med p-norm for bostiderna, Norra Tyresé Centrum

(kommunen 2014)

Grona strategier, (Ekologigruppen 2015)

Dagvatten och VA, Norra Tyresé Centrum, (WSP 2015)
Dagvattenhanteringsplaner for varje kvarter, (WRS respektive WSP 2015)
Bullerutredning till detaljplan Centrum — etapp 1, (Structor, 2014)
Vigledning for installation av sopsugssystem, (Urban Farth, 2015)

Gatu- och ledningsprojektering (WSP, 2015)

Plan- och bygglagen
Detaljplanen har tagits fram enligt plan- och bygglagen, PBL (2010:900)

Forfarande

Detaljplanen tas fram med normalt férfarande. Se mer om processen pa sista sidan.

JAN 2016
DNR: 2014 KSM 0095
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Planprocess och skede

Planen befinner sig i granskningsskedet.
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Tidplan

Beslut om planuppdrag (MSU) 2014-03-10
Samrad Viren 2014
Granskning Oktober 2015
Antagande Kv. 12016
Laga kraft, tidigast Viren 2016

Tidsplanen ir preliminir och kan férdndras under planarbetets gang som en f6ljd av
oférutsedda hindelser.

SAMMANFATTNING

Syfte

Detaljplanen syftar till att uppfora tva nya kvarter i Norra Tyresé Centrum. Kvarteren
innehdller bostider med lokaler f6r centrumindamal. Planen ldgger fast
kvartersstrukturen i norra centrum med de nya huvudgatorna med arbetsnamnen
Tvirgatan, Bla gatan och Simvigen. Planen mojliggor att omradet far urbana kvaliteér
med boende, gatuliv, butiker och vistelseytor.

Huvuddrag

Planen mojliggdr att en ny stadsmissig kvartersstruktur byggs upp med nya byggritter
tor bostider och lokaler f6r centrumindamal. Bebyggelsen koncentrerar sig till ett
punkthus om 16 vaningar och ett kvarter om 4 - 7 vaningar. Planen mojliggor en
titare stadsbebyggelse med gator dir byggnaderna ligger i liv med gatans gangbana
och lokaler kan anordnas i skyltligen. Tvirgatan, Bla gatan och Simvigen foreslas bli
nya huvudgator anpassade efter giang, cykel, kollektiv- och biltrafik. Gatorna kommer
torbinda omradet med befintliga bil- och gangvigar i centrum, vilket kommer 6ka
tillgingligheten for alla trafikslag.

Bakgrund

Hésten 2012 fick samhallsbyggnadsférvaltningen 1 uppdrag att paborja arbetet med
att planldgga Norra Tyresé Centrum for bland annat bostider. I december 2013
godkinde milj6- och samhillsbyggnadsutskottet det kvalitetsprogram som tagits fram
tor omradet. Kvalitetsprogrammet innehaller en kvartersstruktur med nya huvudgator
och lokalgator, bostider, service och torg som totalt som totalt innehaller ca 950 nya
bostidder. Denna plan dr den forsta etappen i omdaningen av Norra Tyresé Centrum.
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Uppdrag

Samhillsbygenadsforvaltningen fick den 10 mars 2014 1 uppdrag av Milj6- och
samhillsbyggnadsutskottet att uppritta ett forslag till detaljplan f6r Norra Tyreso
Centrums etapp 1.

Behovsbedtmning

Genomférandet av detaljplanen bedéms inte innebdra nigon betydande
miljépaverkan som avses i miljébalkens 6 kap. 11 §, med beaktande av férordningen

1998:905, bilaga 2 och 4.

Detaljplanen bedéms inte medféra nagon negativ paverkan for miljokvalitetsnormer,

MKN.

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet stricker sig mellan Bolllmora allé och Bollmoravigen i vist-Ostlig
riktning och mellan ishallen och Forelltorget i nord-sydlig riktning.
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Flygbild 6ver omradet sett fran vaster. B

Areal
Planomradet har en yta pd ca 16.000 kvm

Markagoforhallanden

Foljande fastigheter ingir i planomradet, se karta nedan:

e Del av fastigheten Forellen 17 som 4gs av Skandia fastigheter AB, (tidigare
namn Diligentia).
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e Del av fastigheten Forellen 4 som dr kommunaligd

e Del av fastigheten Forellen 2 som dgs av Kungsledens vardfastigheter AB
(Hemso)
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Ovan redovisas de fastigheter som berors av detaljplanen.

T INIA LLMORA 21565

Riksintressen

Omradet beror inga riksintressen.

Oversiktsplan

Planomradet pekas ut i kommunens 6versiktsplan, antagen 2008, som ett omrade for
utveckling och férnyelse. Oversiktsplanen innehaller en beskrivning av
planprogrammets (se nedan) férslag med ca 650 nya bostider, fler butiker, forbattrat
vignit, torg, stadspark och ytor fér sport och evenemang.

Samhaillsbyggnadsforvaltningens bedomning ar att den foreslagna utvecklingen ar
forenlig med Sversiktsplanens intentioner att férnya norra delen av centrum.

Planprogram

Planprogrammet ”Program for fornyelse och utveckling av Tyresé centrum” antogs 1
mars 2007. Omradet dir Forellskolan tidigare lig (Forellen 4) och dir vardcentralen
(Forellen 2) dr beldgen ingar i1 planprogrammets omrade men behandlas inte 1
programmet. Vid tiden f6r planprogrammets framtagande fanns inga konkreta férslag
pé forindringar pa dessa platser. Efterkommande utredningar har visat pa férdelar att
utveckla dven dessa fastigheter sd att en bittre gatu- och kvartersstruktur kan bildas
som ir mer orienterbar, tillginglig och sammanhallen.

JAN 2016
DNR: 2014 KSM 0095
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Kvalitetsprogram

Som styrdokument till detaljplanearbetet och markanvisningstivling finns
”Kvalitetsprogram for Norra Tyresé Centrum” antaget i december 2013.
Kvalitetsprogram for kvartersbebyggelse och allmén platsmark finns framtaget av
varje byggherre.

Géllande detaljplaner

Omradet dr i dagsldget planlagt for centrumandamal, kultur och en mindre bit som
parkmark. Foljande detaljplaner giller f6r omradet till dess att denna detaljplan vinner
laga kraft och dirmed ersitter dessa. Genomforandetiden har 16pt ut f6r samtliga
detaljplaner som giller f6r planomradet.

e Stadsplan for del av Bollmora centrum, norra, nr. 162, faststélld 1975-05-27
e Detaljplan f6r Bollmora centrum, nr. 221, laga kraft 1988-12-15

Utsnitt ur gallande
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HUVUDGATA

BOLLMOSAVAGEN

Utsnitt ur gallande plan nr 221, centrumandamal, kultur och park.

Sammanfattad behovsbeddmning (MKB upprattas inte)
Lokaliseringen enligt detaljplanen bedéms som limplig. Detaljplanen innebir ingen
skada pa ekologiskt kinsliga omraden eller riksintressen. Effekterna av
forutsittningarna och risker beskrivna nedan bedéms som hanterbara utan att
riktvirden 6verskrids. Inga nationella, regionala eller kommunala miljomal 4sidositts.
Detaljplanen bedoms dirmed inte innebara nagon betydande miljépaverkan som
avses 1 miljobalkens 6 kap 11 §, med beaktande av férordningen 1998:905 bilaga 2
och 4. Planférslaget bedoms inte heller leda till nagra negativa effekter pa minniskors
hilsa och sikerhet. En miljobedo6mning enligt miljobalken bedéms diarmed inte

behovas upprittas.

Planforslaget kommer, bade i sig och tillsammans med 6vriga delprojekt i Norra
Tyresé Centrum, att innebira stora forindringar 1 karaktir och landskapsbild for
denna del av centrum. Forellskolan har rivits och nya byggnader kommer att
uppforas. For hela projektet Norra Tyresé Centrum har ett 6vergripande
kvalitetsprogram tagits fram for att sikerstilla omradets kvalitéer samt en hog
arkitektonisk niva pa byggnader, gaturum, platsbildningar mm. Under planarbetet
kommer ett mer detaljerat kvalitetsprogram tas fram for respektive etapp. Pa sa sitt
bedoms den nya stadsdelen bli ett attraktivt komplement till Tyres6 centrum och
omringliggande bebyggelse. Den nya vigdragningen innebir att dessa delar av
centrum bli méjliga att na med bil och buss, men innebir i sin tur att de blir utsatta
for buller. Grinsvirden for buller mot bostider kommer dock hallas. Centrumnira
bostider gor att bilbehovet minskar, vilket kan bidra till ett ligre totalt trafikarbete 1
kommunen. Planférslaget innebir att firre ytor 4n i dagsliget dr hardgjorda, vilket
innebir att volymen fordréjt dagvatten minskar om forslaget genomfors. For att
ytterligare minska paverkan pa recipienten och dimpa effekterna vid stora fléden har

en dagvattenutredning tagits fram dir atgirder foreslas bade inom och utanfor

planomradet.

Behovsbedémningen i sin helhet finns hos Tyres6 kommun.

JAN 2016

DNR: 2014 KSM 0095
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Miljokvalitetsnormer (MKN)

Luft:

Konsekvenserna av detaljplanens genomférande kommer att ha en obetydlig
paverkan pa MKN f6r luft. Norra Tyres6 Centrum planeras sa att trafikarbetet inte
ska 6ka i kommunen som helhet. Nuvarande riktlinjer gillande luftkvalitet 1
kommunen férvintas inte Gverstigas under en Gverskadlig framtid.

Vatten:

Konsekvenserna av planens genomférande forvintas ha en positiv effekt pa rening
och f6rdrojning av dagvatten dd mingden hardgjorda ytor planeras att ersittas med
fler grona ytor och fordrojningsatgirder. Planfoérslaget kommer dirmed inte leda till
att MKN vatten Gverskrids.

PLANFORSLAG OCH KONSEKVENSER

Natur och stadsbild

Nuligesbeskrivning

Planomradet 4r beldget norr om Tyreso centrumgalleria. De utgérs av ytor for
parkering, kérbanor och gangytor. Inom omradet lag tidigare Forellskolan, vars
byggnader revs varen 2014. Pa platsen for Forellskolans byggnader och skolgérd har
en temporir grismatta anlagts, men omradet var tidigare hardgjort. Angrinsande till
planomradet ligger Bollmorahallen, Forellbion, byggnaden dir virdcentral och
folktandvard dr inhysta samt butikslokaler och parkering f6r centrum.
Bollmorahallens norra del har en utbyggnad inom planomridet. Omradet ar till
6vervigande del hardgjort. Vegetationen bestar av trid 1 hardgjorda ytor med néagra
undantag f6r mindre ytor med naturlig vegetation. Dagvattnet leds bort i kulvert
under omradet.

Flygbild 6ver centrum med planomradet i rott. Forellskolan ar inte riven pa bllden.

10



DETALJPLAN FOR NORRA TYRESO CENTRUM, ETAPP 1 JAN 2016
PLANBESKRIVNING, ANTAGANDEHANDLING DNR: 2014 KSM 0095

Planférslag och konsekvenser

Planen mojligedr att en titare stadsbebyggelse med gator kan byggas. Planférslaget
innebir att Forellskolans gamla matsal rivs och att de nya vigarna Tvirgatan,
Simvigen och Bla gatan kan anlidggas. En ny stadsmissig kvartersstruktur byggs upp
med nya byggritter f6r bostidder och centrumidndamal. Detta gor det moijligt att firdas
genom omradet i 6st-vistlig riktning vilket tidigare inte varit méjligt pa grund av
Forellskolans lage. Tillgangligheten till Bollmora torg, aven kallat Forelltorget, och
Tyres6 centrums norra entré till gallerian kar.

e ——

i
Situationsplan éver planomradet nar ny bebyggelse ar uppford. Land Arkitertur 2015.

Bebyggelse

Nulédgesbeskrivning

Sedan Forellskolan revs varen 2014 saknar planomradet i stort sett byggnader. En
mindre tillbyggnad pa Bollmorahallens norra gavel ligger inom planomradet. Marken
ar hardgjord.

Planférslag och konsekvenser

Byggritterna koncentrerar sig till ett punkthus om 16 vaningar och ett bostadskvarter
om 4-7 vaningar. I bada byggnaderna mojliggérs bade bostider och lokaler for
centruméindamal. Sammanlagt kan ca 230 bostider tillkomma. Inom
markanvindningen centrum ryms kontor, handel, service, hotell, restaurang,
samlingslokaler, lokaler for religios utévning, féreningsliv och kultur mm.

11
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Bostadsgardar ska utféras med planterbart bjilklag sd att det blir méjligt att plantera
trid och buskar och att ha férdréjande dagvattenanliggningar.
Huskropparna kommer paverka sol- och vindférhallandena.

Sol- och skuggstudie visar att en vandrande skugga kommer fran kvarter 2 Gver
kvarter 5 under dagen. Garden pa kvarter 5 kommer ha sol pa den nordéstra delen,
medan den sydvistra delen kommer ligga i skugga storre delen av dagen. Garden pa
kvarter 2 kommer ha sol under férmiddagen och under sommartid dven sen
eftermiddag. Ett fatal enkelsidiga ligenheter utan sol kommer att finnas i kvarter 5
mot nott.

Vindstudie visar att det nordvistra och sydéstra hérnet i kv. 2 dr mest utsatta for vind
1 gatuniva. Den planerade spelaringingen mot séder kan behéva ett vindfang eller
vindskydd av nagot slag. Miljon pa den planerade garden pa kv 2 kan forbittras med
hjilp av en spalje eller vegetation med avseende pa vind fran s6der. De beriknade
nivaerna ir dnda acceptabla och kan férmildras och forbittras av de planerade
gatutriden.

e
Volymer och taklandskap over bebyggelsen i planomridet. Joliark 2015

Beskrivning av kvarter 2

Byggritten for punkthuset om 16 vaningar ligger dikt an Bollmorahallen. Byggnaden
ar formad efter gatornas kvartersstruktur och befintlig bebyggelse i sin bottenvaning.
For att bryta ned skalan 1 hojdled finns en tvavaningsdel med bostadsgard och en
femviningsdel mot Bla gatan. Pa detta sitt varieras alla fasadytor i alla viderstreck
bade i horisontell och vertikalt led.

Byggnaden inrymmer drygt 100 i huvudsak mindre bostadsligenheter. I
bottenvaningen finns verksamheter och lokaler f6r centrumindmal, liksom
bostadskomplement som cykelrum, miljorum mm. Lokaler f6r verksamheter inom
anvindningen centrumindamal ska finnas om minst 30 % lings med gatufasad och
mot torget séder om byggnaden. For att sidkerstilla att bottenvaningens lokaler blir
indamalsenliga for butik eller restaurang ska en invindig vaningsh6jd om minst 3,5 m
tinnas (bjalklag — bjilklag).

12
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Taken pa 16-vaningsdelen ska vara vegetationsklitt. Tva- respektive
femvaningspartierna ir tinkta for utevistelse och har helt eller delvis andra
takmaterial. Tekniska anliggningar for ventilation och hiss far endast finnas pa 16-
vaningsdelen, dessa ska om méjligt ocksa ha vegetationsklidda tak. De tekniska
anliggningarna ska vara beldgen mitt pa taket for att inte synas fran gatuniva eller fran
bostider upp till vaning 5.

Fasaden bestar av fibercementskivor, band av galvad plat och skivmaterial med
trikinsla. Byggnadens skala bryts ned genom att fasaden varieras i material,
skivstorlek och textur. Héjden tas ned genom att fasaden har horisontella band som
sveper runt volymen — ibland som balkongfronter och ibland integrerade i fasad. De
horisontella banden bestar av metall som avviker i kulérton, glans eller moénster.
Mellan banden inordnas fonster och balkonger. Fasaden ska i huvudsak ha en varm
och ljus kul6r. Den inre balkongviggen har ett fasadmaterial i tri eller i skivor med
trikinsla. Alla volymens sidor har egna karaktirer s att variation uppnas. Den Ostra
sidans variation ska uppnis genom lekfullt och oregelbundet placerade balkonger.
Bottenvaningen har en stensockel och stora fonsterpartier indelade med tripartier
mellan sig. Tripartierna bestar av skiva liknande den finns pa den inre balkongviggen.
Alla fasadmaterial ska harmoniera och mo6tena mellan materialen ska vara bearbetade
och genomtinkta.

Alla ligenheter har balkonger eller uteplatser. Balkongfronterna foreslas till
6vervigande delen ligga i liv med takfoten och ska inte ga ut 6ver plangrinser.
Utanpaliggande balkonger (utanfér takfotens liv) finns i ett mindre parti pa sédra
gaveln i vaning 1 — 5 och pa den 6stra fasaden. Inga balkonger — utanpiliggande eller
indragna under takfot - ska kraga ut éver annans fastighet. Balkongfronterna ska
innehalla fasta eller flyttbara odlingslador men i1 6vrigt vara mycket genomsiktliga sa
att ett luftigt intryck ges for betraktare fran gatan.

Volymstudie dver kvarter 2 mot dster respektive mot norr.
Semrén & Mansson.

13
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Kvarter 2’s véstra fasad langs med Bl& gatan. Semrén och Mansson, 2015

Huvudentré ska vara indragen i fasaden for att ge ett viderskydd.

Pa fastigheten for kv. 2, mellan bostadhuset och Bollmorahallen, finns en inbyggd
gang som fungerar som spelarentré och utrymningsvig fran hallen. De
utrymningsviagar som vetter mot punkthuset ska anpassas sa att alla krav pa
tillgdnglighet, utrymning och brandsikerhet ir tillgodosedda nir planen dr genomférd.
For att sikerstilla detta foreslés att ett servitut inrittas som tjanar Bollmorahallens
funktioner.

14
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Beskrivning av kvarter 5a

Byggritterna for kvarteret mojliggor ca 65 ligenheter didr merparten ér stérre 1:or och
2:or. Byggnaden har en del i sex vaningar och en del 1 fem vaningar. Byggnaden
bjuder pa en stor variation i gaturummet da fasaden stindigt vixlar material och
uttryck. Vertikala partier med omvixlande cortenplat, mérk plat och cederspan
upprepas runt bygegnaden. Alla fasadmaterial har mustiga jordfirger vilket ger ett
varmt och rustikt intryck. Platfasaderna méter gatan och inget avvikande
sockelmaterial finns. Cederspansfasaderna har en lag sockel av betong for att skydda
triet. Alla fasadmaterial harmonierar och métena mellan materialen 4r bearbetade och
genomtinkta. Fasaderna vixlar i h6jd med fasadmaterialet vilket utgdr en variation
ocksa i takfotslinjen.

Alla tak dr flacka och antingen vegetationsklidda eller har takterrass for utevistelse.
Taken 1 kvartersdelen 5a ska vara vegetationsklidda till minst 60 % for att dagvatten
ska fordréjas och renas i den grad som beskrivs i kvarterets dagvattenutredning.
Hisstoppar och ventilationshuvar dr de enda tekniska anlidggningar som far finnas pa
tak. Dessa ska i stort underordna sig pergolans sadeltak. Pa tva av taken finns en
takterrass med en pergola formad som ett sadeltak. Pergolan dr 6ppen pa sidorna och
funktionen ska vara som ricke och som vixtstod. Pergolan far inte byggas tit, den far
endast vara tat i gavlarna. Hissen och trapphuset gir upp pa takterrassen, sa att
terrassen ar fullt tillgidnglig.

Alla ligenheter har balkong antingen mot gata eller mot gard. Mot Tvirgatan ar
balkongerna indragna i fasad och ska inte hinga ut 6ver fastighetsgrins. Mot Bla
gatan och lokalgatan idr balkongerna utanpiliggande och skjuter da maximalt ut 0,9
meter fran fasad och ligger minst 4,7 m ovanfor gatan. Balkongfronter ska vara i glas
och pinnricken. Fasadmaterial pa insidan av balkong dr trapanel eller panel med
trakinsla.

Innanfor byggnaden finns en kringbyged bostadsgard som beskrivs nedan. Under
garden finns garage och cykelplatser till boende. Garaget nas frin alla trapphus.

I bottenvaningen finns verksamheter och lokaler f6r centrumiandmal liksom flexibla
bokaler, bostadskomplement som cykelrum, miljorum mm. Lokaler fér verksamheter
med centrumindamal ska finnas om minst 20 % lings med gatufasad. For att
sikerstilla att bottenvaningens lokaler blir indamalsenliga fér butik eller restaurang
ska en invindig vaningsh6jd om minst 3,5 m finnas (bjalklag — bjilklag) f6r som
minst de 20 %o-en.

Bokalerna har entré fran gatan. Viderskydd vid huvudentréer till bostiderna fas
genom att de ligger placerade under balkong. Dir utkragande balkonger inte finns
ska entréerna vara indragna 1 fasad sa mycket det gar.
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Fasader kv 5a mot Tvirgatan. I INK Arkitektur 2015

Fasader kv 5a mot Bla gatan. IINK Arkitektur 2015

Beskrivning av kvarter 5b

Byggritterna for kvartersdelen mojliggor ca 50 ligenheter 1 storlekarna 1:or - 5:or.
Bebyggelsen varierar kring en femvaningsskala. Byggnaden har en stringent
tegelarkitektur och ett lekfullt, skulpturalt taklandskap. Volymen bryts upp i de fyra
trapphusen som alla har individuella tegelkulorer i en sammanhallen firgskala.
Kvarteret har en helt 6ppen portik mot Tvirgatan. Portiken utgdr grins mot
grannfastigheten, friligger den sddra gaveln och skapar en siktlinje fran Forelltorget,
vilket blir ett tydligt motiv i den nya stadsdelen. I bottenvaning finns lokaler, pa
vaning 2 — 4 finns traditionella ligenheter, medan vaning 5-6 och 6-7 har takradhus i
etage vilket skapar en horisontell variation i kvarteret. Trappningen 4-6 eller 5-7
vaningar finns i 4 byggnadspartier. Tre av dessa trappade byggnadspartier vetter mot
Simvigen (se bild nedan) och en vetter mot lokalgatan. For att sikerstilla variationen
1 taklandskapets nockhéjder anvinds planbestimmelsen e; utnyttjandegrad, se nedan
under rubrik Planbestimmelser.

Parkering f6r boende anordnas i1 garage under garden. Garaget ska vara tillgangligt via
alla trapphus.
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Fasaderna dr i tegel som varierar i tre olika kulorer. Teglet ska sa laingt som mdjligt
mota marken och eventuellt avvikande sockel ska underordnas teglet. Sockelvaningen
foreslas besta av stora glasade partier med tegel mellan. Huvudentrén till bostiderna
ska vara indragen 1 fasad sa att ett viderskydd skapas. Fonster ligger som 1 ursparade
hal 1 fasaden och utgar fran en rektangulir form som upprepar sig 1, 2 eller 3 ganger.
Fonstren ligger langt ut i vigglivet, liksom utskurna ur fasaden. Alla fasadmaterial
harmonierar och métena mellan materialen ir bearbetade och genomtinkta.

Gatuyy dver kvarter 5b. Joliark 2015

Taken ir flacka, antingen vegetationskladda eller har takterrasser med en ldtt
genomsiktlig balkongfront ricke. Ingen utstickande takfot ska finnas mot gata. Taken
1 kvartersdelen 5b ska vara vegetationsklddda till minst 60 % for att dagvatten ska
tordréjas och renas 1 den grad som beskrivs 1 kvarterets dagvattenutredning. Tekniska
anliggningar pa tak ska placeras mitt pa taket eller mot garden for att inte synas frin
gatan. Dessa ska inte sticka upp mer dn ca 0,6 meter ovan byggnadshojden.

Alla ligenheter har balkong, terrass eller fransk balkong. Mot gata ligger balkonger
indragna liksom utskurna som hal i fasaden. Dessa balkonger har fronter i en
kombination av tegel och metall i matchande kul6r, alternativt tegel och glas.

Mot gard ir balkongerna utanpaliggande. Dessa balkonger har ricken med integrerade
odlingslador.

I bottenvaningen finns lokaler f6r centrumandamal och lokaler f6r

bostadskomplement som cykelrum, miljorum mm. Lokaler f6r verksamheter inom
centrumindamal ska finnas om minst 20 % lings med gatufasad. For att sikerstilla
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att bottenvaningens lokaler blir indamalsenliga fér butik eller restaurang ska en
invindig vaningsh6jd om minst 3,5 m finnas (bjilklag — byjilklag) f6r som minst de 20
% -en.

Fasader mot Simvigen. Kv 5b. Joliark 2015

Beskrivning av bostadsgarden i kvarter 5

Garden dr anlagd pa bjilklag ovan garaget. Hojdsittningen i byggnader och garage gor
att garden har tva nivaer for att ansluta pd ett bra sitt. Runt om ligger privata
uteplatser. I den norra delen finns gemensam uteplats i det mest soliga liget.

oo™

Situationsplan over garden i kv 5. LAND Arkitektur 2015.
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Mot Tvirgatan finns en helt 6ppen portik med en sittvinlig trapp som leder ned mot
gatan. Portikens vistra vigg dr en vixtvigg som forhéjer upplevelsevirdena och dr ett
blickfang fran Forelltorget. En mindre lekplats ska anlidggas samt mindre ytor for
odling. Ett storre trad ska planteras pa garden. Garden ir tillginglig fran alla
trapphus.Materialen ir valda med tanke pa att knyta ihop de olika fasadmaterialen 1
kvartersbebyggelsen och bestir av trd, marktegel och metall. Stérre delen av girden
bestar av vixtytor med skuggtiliga, delvis hbgvixta gris for att skapa avskdrmningar.
I dessa vixtytor ska dagvatten fran takytor infiltreras och férdréjas. Vid stora
regnmingder kommer breddavlopp ske genom portikens planteringar. En teknisk
anligening for garagets ventilation kommer behévas pa garden. Denna ska gestaltas
med omsorg och byggas in i sittmobel, lekredskap eller liknande om méjligt.

En mer fullstindig beskrivning av ny bebyggelse finns 1 kvalitetsprogram tillhérande
detaljplanen.

Gator och trafik

Nulédgesbeskrivning

Omrédet har infart fran vaster ifran Bollmora allé till besoksparkeringen for
centrumgallerian. Osterifran nar man omridet fran Bollmoravigen och Bollmora
torg. Det finns ingen mojlighet att kéra genom omradet. Ingen kollektivtrafik
trafikerar omridet.

uebeaesow|jog

lllustration dver gatustrukturen i sédra delen av Norra Tyrest Centrum

Planférslag och konsekvenser

Dagens storskaliga struktur foreslas fa en mer stadslik kvartersstruktur som blir mer
smaskalig och tillginglig genom att tre nya gator anliggs. Planférslaget mojliggor att
gaende, cyklister och biltrafik kan tas sig genom och runt omradet pa ett flertal sitt.
Forslaget gor det ocksa mojligt att forse omradet med kollektivtrafik.

JAN 2016
DNR: 2014 KSM 0095
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Gatorna kan utféras med tridrader och med breda separerade gang och cykelbanor sa
att gaende och cyklister kan prioriteras framfor biltrafik. Tvirgatan foreslas bli en
huvudgata som férbinder Bollmora allé och Bollmoravigen.

lllustration dver Tvargatans gatusektion som ar 22 m bred.

Eventuell framtida
bebyggelse

‘ Kulvert ‘ ‘ ‘

lllustration Gver Bl& gatans gatusektion som &ar 17 m bred.
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lllustration éver Simvagens gatusektion som ar 18 m bred.

lllustration Gver gardsgatan som ar 12 meter bred.
Till hoger i bild ser man armaturen som ar fast pa fasad.

Utformning av gaturum och torgytor ska samspela mot malet att skapa en attraktiv
livfull stad med funktionsblandning och god orienterbarhet. Ett sirskilt
gestaltningsprogram dr framtaget dir vigsektioner, moblering, belysning, material och
firsittning, vixtmaterial, konstprojekt och tillganglighetsfragor ar presenterade.
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Angoringplats for transporter och renhallningsfordon till kv. 2 och till befintliga
verksamheter i centrum sker fran ficka pa Bla gatan. Angéring fOr persontransporter
till kv. 2 sker pa Tvirgatan. Angoringsplats for transporter och renhallningsfordon till
kv. 5 sker fran kantstensparkering pa kringliggande gator.

Den nya gatustrukturen i etapp 1 kommer att ligga pa en hogre markniva an befintlig
marknivd. Under planetappernas utbyggnadstid i norra centrum kommer
héjdskillnader behéva att tas upp mellan Bla gatan och befintling mark mot vister dir
parkeringarna ligger. Detta dr 16sningar i form av stédmurar och slinter som kommer
att finnas under ett antal 4r.

Torg

Nulédgesbeskrivning

En bredare gingbana och en angéringsvag till centrum finns utanfér de butiker och
verksamheter som ligger i hus K pa fastigheten Forellen 17 séder om
Bollmorahallen. Hir finns ocksa en angoring for leveranser till butikerna dar.
Omradet ir kvartersmark, centrumiandamal och prickmark i befintlig plan.

Mellan Bollmorahallen och bio Forellen gir ett gangstrak som férbinder en av
huvudentréerna till gallerian med malpunkterna norr om centrum som simhall, ishall,
fotbollsplanerna och de norra parkeringarna. Omradet ér i befintlig plan kvartersmark
tor centrumandamal, prickat och x-omrade som sikerstiller allmanhetens tilltride till
platsen.

Planférslag och konsekvenser

Omradet vid hus ”K” inom fastigheten Forellen 17, planliggs som kvartersmark for
centrumindamal, torg. Omradet ska vara tillgingligt for allmanheten. Det far inte
stingas av och det ska vara moijligt for allmidnheten att passera for att na
Bollmorahallens spelaringang. Omradet ska ocksa vara tillgiangligt for allmanna
underjordiska ledningar. Marken ér prickad, vilket innebir att byggnader inte far
uppforas.

Omradet inom Forellen 4 mellan Bollmorahallen, Bio Forellen och den nya Tvirgatan
planliggs som allmin platsmark, TORG. Marken ir prickad, vilket innebir att
byggnader inte far uppforas. Genom det sikerstills befintligt gangstrak och
allminhetens tilltride till platsen.

For utformning av torgytan pa Forellen 4 hinvisas till Gestaltningsprogrammet f6r
Notra Tyresé Centrum.

Parkering

Nulidgesbeskrivning

Parkering f6r besokare 1 Tyreso centrum finns pa fastigheten Forellen 17. Inga
boendeparkeringar finns eller beh6vs i omradet idag. Ett storre antal cykelparkeringar
samt en cykelpump finns vid centrumgallerians entré.

Planférslag och konsekvenser

Princip
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PM “Parkeringsriktlinjer f6r Norra Tyresé Centrum” ska vara styrande for hur
parkeringsfragan l6ses inom detta omrade.

Pa gatumarken inom allmin platsmark kommer plats finnas fér angoring,
busshallplats och sidokantsparkering for besékare till centrum.

Cykel

P-normen som ska f6ljas innebar att 40 cykelplatser/1000 kvm BTA for
flerbostadshus ska anordnas.

Pa kvartersmark finns cykelrum med mekar-plats i gatuplanet i bada kvarteren. En del
cykelplatser pa kvartersmark kommer finnas antingen i garage under mark eller pa
andra vaningar. Pa allmin platsmark kommer cykelparkeringsplatser for besokare i
centrum anordnas.

Bilparkering

Planforslaget innebir att ca 80 markparkeringsplatser for besékare i centrum
forsvinner pa Forellen 17. Marken kommer istéllet tas i ansprak av Tvirgatan och Bla
gatan. Pa Tvirgatan och Simvigen planeras sidokantsparkering. Hir tillkommer ca 16
st p-fickor f6r besokare till centrum och for transporter till lokaler.

P-normen som ska f6ljas innebir att 7 p-platser/1000 kvm BTA, varav 10 %
bescksparkering for flerbostadshus anordnas. Parkering f6r boende bade 1 kv. 2 och 5
ordnas i garage under mark inom kvartersmarken for kv 5. For de tillkommande ca
230 bostiderna anliggs ca 110 p-platser i1 garaget. Av dessa dr 6 handikapp-platser och
2 platser vara tillgingliga for bilpoolsbilar. Av de 110 platserna ska ca 50 vara
tillgangliga for kvarter 2. Handikapp-parkering till kvarter 2 kan anordnas lings med
Bla gatan. Tyres6 kommuns tillginglighetshandbok ska tillimpas for
parkeringslosningar.

Kollektivtrafik

Nulédgesbeskrivning

Omrédet har mycket god forsorjning med kollektivtrafik. Busstationen ligger pa
centrums motsatta sida séder om gallerian. Busslinjerna trafikerar hela kommunen
samt gar in till Gullmarsplan, Stockholms stad, Haninge och Nacka.

Planférslag och konsekvenser

Planférslaget mojliggor att Tvirgatan kommer kunna trafikeras av busstrafik. Pa sikt
ar malet att linjedragningen dndras sa att Tyres6 centrum ocksa kan angoras pa norra
sidan via Bollmora allé och Tvirgatan.

Geotekniska forhallanden

Nulédgesbeskrivning

I samband med projektering av de nya gatorna Bla gatan, Tvirvigen och Simvigen
har geoteknisk markundersékning genomforts, se PM Geoteknik “Norra Tyres6
Centrum — etapp 1, 2015-04-21".

I den vistra, ligre belidgna delen av omradet bestér lagerféljden av berg 6verlagrat av
sediment av ler, sand och silt, 6verlagrat stéllvis av torv och Gverst ett lager fyllning
till stora delar bestaende av sand och grus. Sedimentets miktighet 6kar mycket mot
norr dir berget ligger djupt under markytan.
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I den Ostra, hogre beligna delen av planomradet dr lagerféljden generellt berg som
6verlagras av fyllning av grus, sand och i viss man silt och ler.
Grundvatten ligger pa +26 till +27 RH2000.

Planférslag och konsekvenser

Den planerade nya bebyggelsen ligger delvis inom omrade med fastmark och delvis
inom omradet med I6s jord. Inom omradet med 16s jord finns stabilitets- och
sattningsproblem och grundliggning ska dirfor projekteras med hinsyn till det. De
nya gatorna och byggnadernas markplan kommer generellt att ligga pa en hégre
markniva dn befintlig mark. Forstirkningsatgirder for att motverka sittningar
kommer att beh6vas. Schakt kan leda till att grundvattenytan kommer att behdva
sinkas temporirt under byggtiden och att spontning kan bli aktuellt. Paverkan pa
grundvattennivaer kan komma att behéva tillstindsanmailan f6r vattenverksamhet
enligt miljobalken.

Kvarter 2 kommer uppféras dikt an befintlig byggnader Bollmorahallen och Hus K i
centrum och projektering och grundligening ska genomféras sa att paverkan pa

befintliga byggnader undviks.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Inga kinda fornlimningar finns i omradet. Om man vid grivning eller annat arbete
skulle patriffa fornlimningar som ej tidigare varit kinda, féreligger anmalningsplikt
enligt kulturmiljélagen (1988:950).

Byggnader

Angriansande till omradet ligger biograf Forellen. Den byggdes pa 1960-talet nar
centrum byggdes och ir ett fint exempel pa den tidiga 60-tals arkitekturen i
kommunen. Biografen ir fortfarande i funktion och utgér en fin fond till torget med
sin minskliga skala. Byggnaden ska bevaras nir norra centrum utvecklas.

Service

Nulédgesbeskrivning

Planomradet ligger i Tyres6 centrum. Hir finns ett stort utbud av handel, service och
kollektivtrafik. Omradet ligger ca 100 meter ifran kopgallerian.

Unga och ildre

Viister om Bollmora allé finns kommunens ildrecenter Bjérkbacken med
aldreboende, trygghetsboende, restaurang och dagverksamheter fo6r dldre.

Nirmaste grundskola med éarskurs F-9 dr Nyboda skola som ar beligen ca 400 meter
s6éder om centrum. Ca 100 meter norr om omradet ligger forskolan Baten. En
utredning pagar om méjligheten att flytta Tyresé gymnasium till Norra Tyreso
Centrum.

Hilsa och sjukvard

Virdcentral och folktandvérd finns i planomradets omedelbara nirhet.
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Idrott, kultur och rekreation

Norr om planomradet ligger Tyresos centrala idrottsanliggningar med bollplaner,
ishall och simhall. Utvecklingen av Norra Tyres6 Centrum innebar att ishallen
foreslas fa en ny plats lingre norrut varfor planarbete dr paborjat f6r den platsen
ocksa. Inomhushall f6r bollsporter och gymnastik finns i Bollmorahallen som grinsar
till planomradet. Kulturutbudet representeras av bio Forellen, kommunens
huvudbibliotek och konsthall, och Nyboda skolas kulturverksamhet.

Lings med Bollmora allé gar Wittingestraket som ér en gang- och cykelvig som
forbinder Tyresta naturreservat med Erstavik och Nackareservatet.

Annan service
En laddningsstation for elbilar ligger straxt utanfér planomradet.

Planférslag och konsekvenser

Planforslaget kan tillféra lokaler f6r centrumindamal dér handel, kontor, service och
mindre skol- och férskolelokaler kan rymmas. I vignitet med Tvirgatan och
Simvigen kommer gang- och cykelbanor prioriteras nir vigarna utformas.
Utformningen gors sa att omradet knyts ithop och blir tillgangligt och littorienterat.

Teknisk forsdrjning

Princip

Planen innebir att en helt ny kvartersstruktur liggs fast. I samband med detta liggs
ledningar ned i de nya gatorna. Kommunen samordnar den tekniska férsérjningen sa
att anldggningarna ska vara klara att tas i drift nir kvartersmarken fardigstalls.

Vatten och avlopp

Ny bebyggelse ska anslutas till det kommunala VA-nitet. Nya ledningar f6r vatten,
avlopp och dagvatten ska byggas ut for att forsorja tillkommande bebyggelse. En
delstricka av befintlig VA-ledning kommer att behéva dras om med anledning av den
nya bebyggelsen pa kvarter 2.

Varme

Nulédgesbeskrivning

Fjarrvirme finns inom planomradet.

Planférslag och konsekvenser

Befintlig fjarrvirmecentral och fjirrvirmeledning som ir beligna inom planomradet
behover flyttas for att passa i den nya kvartersstrukturen och med ny bebyggelse.
Anslutning till fjarrvirme inom planomradet dr mojlig nir dessa atgarder ar
genomforda.

El
Nulédgesbeskrivning

Omrédet dr forsorjt med el via tre transformatorstationer beldgna utanfoér
planomradet.
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Planférslag och konsekvenser

Ca 230 nya hushall tillkommer 1 utbyggnaden av denna planetapp. Inom de nirmaste
15 aren kommer dirutéver drygt 700 hushall samt verksamheter tillkomma i Norra
Tyres6é Centrum. Denna planetapp, Centrum etappl, forsorjs med de tre befintliga
transformatorstationer som finns i niromradet.

Ledningar, fiber och digital kommunikation
Infrastruktur f6r detta kommer att byggas ut i omradet.

Avfall

Nulédgesbeskrivning

Avfallshanteringen har tidigare skett med direkt himtning fran Forellskolan. Inget
hushallsavfall har tidigare hanterats inom planomradet.

En atervinningsstation for tidningar, glas, plast och metall finns norr om planomradet
vid fotbollsplanerna ca 100 meter fran kv. 2.

Planférslag och konsekvenser

I Norra Tyres6 Centrum kommer en sopsugsanliggning byggas ut. Hushallsavfall och
matavfall ska tas om hand inom fastigheterna i sopsugsanliggningen.

Befintlig atervinningsstation norr om planomradet vid fotbollsplanerna kommer att
vara kvar en period. Nir fler etapper av Norra Tyresé Centrum byggs ut kommer
denna fa en ny plats nirmare simhallen och Tyres6vigen, ca 150 — 200 m fran
bostiderna i denna planetapp. Ovriga fraktioner kan limnas p4 kommunens
atervinningsanldggning Petterboda, ca 2 km bort.

For de foretag som har verksamheter inom fastigheterna kan matavfall och 6vrigt
“verksamhets”avfall limnas i sopsugsstation speciellt avsedd for verksamheternas
storre volymer. Sirskilda fraktioner sisom metall, kartong mm kommer liggas i kirl
och beh6vas himtas av renhallningsfordon.

Dagvatten

Nulédgesbeskrivning

Omrédet ar till storsta delen hardgjort och dagvattnet leds av i dagvattenbrunnar och
vidare 1 kulvert genom omradet. Kulverten gar norrut ut i Fnyskdiket som i sin tur
rinner ut 1 Kolardammens dagvattenanliggning. Efter sedimentering rinner vattnet
vidare ut i Albysjon (VISS-ID NW657001-164157). Albysjon ingar i Tyresans
avrinningsomrade. Slutlig recipient ir Kalvfjirden i Ostersjon.

Utredningen ”Dagvatten och VA — Notra Tyres6é Centrum”, WSP 2015 visar att
omradet dr flackt och att stora méingder dagvatten passerar dnda frin Krusboda och
Wittinge séderifran pa sin vig norrut mot Fnyskdiket. Kulvertar och diken ér
underdimensionerade och har delvis svaga lutningar vilket medfér en Gverbelastning
vid kraftiga regn.
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Planférslag och konsekvenser

Da planomradet redan idag dr hardgjort till stor del férvintas planen leda till
forbittrade dagvattenférhallanden nir det giller avledning, f6rdréjning och rening,
Planforslaget ska inte leda till att MKN vatten 6verskrids. For att klara
dagvattenhanteringen i omradet finns ett antal dimensionerande krav stillda i
dagvattenutredningen, WSP 2015. Dagvattenutredningen tar h6jd for dndrat klimat
genom att berdkningar dr gjorda med klimatanpassningskoefficient pa 1,2. Dagvatten
frin ytor inom omradet ska férdréjas innan avledning till allmén dagvattenledning:

e Nederb6rd upp till 10-drsregnet f6rdr6js till motsvarande 1-drsregn

e Storre regn upp till 100-arsregn f6rdrojs till maximalt fléde motsvarande 50%

av 100-arsregnet.

For gatumark: Befintlig kulvert byggs om och dimensioneras upp.
Fordrojningsatgirder som magasin med kross och tridplantering i skelettjordar som
bevattnas med hjilp av dagvatten planeras for att klara malen.

e For vigdagvatten ska fordréjningsvolymen vara minst 22 m3/1000 m2.

For enskilda fastigheter pa kvartersmark finns kvalitetsprogram med bilagda
dagvattenutredningar. Dir dr planerade anliggningar beskrivna. De krav som
byggherrar ska halla dr

® pa girdar pa kvartersmatk ska en férdréjningsvolym om minst 33 m3/1000
m2 finnas.

e alla tak ska vara vegetationsklidda med sedum om minst 100 mm tjocklek.

I programarbete f6r Norra Tyresé Centrum har hallbarhetsaspekter studerats utifran
det brittiska systemet Breeam. Dir har dagvattensituationen i ett férindrat klimat
bedémts med féljande resultat: Vid 100-arsregn kommer dagvatten bli staende en
period pa vissa stillen i planomradet. Det dr dirfor viktigt att byggnation sker sa att
bestaende skador inte uppkommer som en f6ljd av det. Detta kan t ex gbras genom
hojdsittning 1 entréer, materialval eller liknande.

Rening av dagvattnet bedéms att klaras genom de planerade grona taken och de ytliga
oversvamningsytor som planeras pa bade gatumark och kvartersmark. Ytterliggare
rening genom sedimentering sker utanfér planomradet i Kolardammarna.

Milj6, hdlsa och sékerhet

Fororenad mark

Det finns inga indikationer pa att omradet skulle innehalla férorenad mark.

Radon

Nulédgesbeskrivning

Det finns inga indikationer pa att marken eller grundvatten har f6rhéjd radonhalt.

Planférslag och konsekvenser

Byggnader for stadigvarande vistelse pa normalradonmark ska utféras radonskyddat.
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Risker

Nulédgesbeskrivning

Inom planomradet finns ingen verksamhet som innebir nagon risk i lagens mening.

Planférslag och konsekvenser

Den nya genomfartsgatan Tvirgatan kommer generera trafik i form av
varutransporter till lokalerna i omradet. Tvirgatan kommer ocksa trafikeras av
kollektivtrafik. De nya verksamheterna som kommer kunna bedrivas inom
fastigheterna med centrumidndamal innebir ingen f6rhojd risk.

Hélsa och sdkerhet

Inga kinda risker f6r hilsa och sikerhet finns som inte kan hanteras.

Buller

Nulédgesbeskrivning

I dagsliget genereras buller fran biltrafiken till och fran centrum. Centrumbebyggelses
fliktar genererar ocksa buller.

Planférslag och konsekvenser

De nya huvudgatorna kommer leda till 6kad bil- och busstrafik genom omradet.
Bullerutredning visar att avsteg fran gillande bullerriktlinjer trots det inte behover
goras. Enkelsidiga ligenheter kan placeras fritt inom bebyggelsen vad det giller buller.
Utsatta balkonger 1 kvarter 5 kommer ha maximal [judniva som 6verskrider 70dBA,
men uteplats finns pa garden som komplement till balkongen. Denna uteplats
kommer ha godtagbara maximala ljudnivaer.

28



DETALJPLAN FOR NORRA TYRESO CENTRUM, ETAPP 1
PLANBESKRIVNING, ANTAGANDEHANDLING

Planbestammelser

Nedan redovisas plankartans bestimmelser med tillhérande forklaring och syfte.

Bestimmelser | Forklaring/Syfte:

kv 2:

BC Bostader. Bottenvaning ska utformas med lokaler for centrumandamal om minst 30 % av fasadens
langd mot gata och centrum torg, och dessa lokaler ska ha ett avstdnd mellan golvets och takets
bjalklag pa minst 3,5 meter.

Syftet med bestdmmelsen &r att skapa liv i gaturummet genom att en stor andel (30 %) av
lokalerna i bottenvaningen ska kunna anvandas som publika lokaler t ex butiker, resturanger eller
icke storande verksamheter som kontor eller hantverk eller liknande. Bostadskomplement sdsom
cykelrum, tvattstugor o.d. ar inte tankt att vara en del av dessa 30 %. Om det finns lokaler for
centrumandamal utéver 30 % sa kan dessa ha en bjalklagshojd under 3,5 meter.

XVI Hogsta antal vaningar ar XVI.

+0,0 nockhéjd Hogsta nockhojd i meter dver nollplanet
Vaning 2 (gard): Nockhdjd +38.0 m
Vaning 5: Nockhdjd +48,0 m
Véning 16: Nockhojd +84,0 m
Utover nockhojd far mindre teknisk anlaggning anordnas sdsom hissrum och flakt anordnas.

fi Tak ska vara vegetationskladda.

Syftet med bestammelsen &r att tak vara vegetationstackta i s& hog grad som mojligt. Mindre
tekniska anlaggningar kan av praktiska skél vara svara att ticka med vegetation.

f Fasader ska utforas i ljusa kultrer.

Balkongfronter ska inte vara helt tata.

P& norra och véastra sidan far balkonger inte ga ut 6ver plangrans. Teknisk anlaggning pa tak far

inte vara hogre an 2,0 meter utéver nockhojd.

Se planbeskrivning sid 12 ff.

Syftet med bestdmmelsen &r att sékerstélla att byggnaden som helhet utférs i ljusa, varma kulérer.

Exempel och illustrationer pa det finns i kvalitetsprogrammet. Balkongfronter ska vara s&

genomsiktliga att betraktaren fran gatan ser den trakladda fasaden pé balkongens insida.

Balkongfronterna ska vara sa genomsiktliga att betraktaren fran gatan upplever att byggnadens liv

ar pa insidan av balkongen. Genom det minskas upplevelsen av byggnadens volym pa bredden.
b1 Bjalklagets ska dimensioneras for ett jorddjup om minst 0,4 m for att mojliggora plantering och

dagvattenanlaggning.

0000 Bjalklag far endast underbyggas.

0000

a1 Rattighetsomrade: entré och utrymningsvag till sporthall
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Bestimmelse: Forklaring / Syfte:

5a + 5b

BC, Bostader. Bottenvaning ska utformas med lokaler for centrumandamal mot gata om minst 20 %
av fasadens langd och dessa lokaler for centrumandamal ska ha ett avstand mellan golvets och
takets bjalklag p& minst 3,5 meter.
Syftet med bestdmmelsen éar att skapa liv i gaturummet genom att en stor andel (20 %) av
lokalerna i bottenvaningen ska kunna anvandas som publika lokaler t ex butiker, resturanger
eller icke stérande verksamheter som kontor eller hantverk eller liknande. Bostadskomplement
sdsom cykelrum, tvattstugor o.d. &r inte tankt att vara en del av dessa 20 %. Om det finns lokaler
for centrumandamal utover 20 % sa kan dessa ha en bjalklagshojd under 3,5 meter.

X Omradet ska vara tillgangligt fér allmannyttig gangtrafik. Galler trappen mellan Tvérgatan och
garden kv. 5.

f3 (5b) Fasader ska utforas i tegel, balkonger mot gata ska vara indragna i fasad.

f4 (5a + 5b) Tak ska vara vegetationskladda om minst 60 %. Se planbeskrivning sid 15 ff.

Syftet med bestdmmelsen ér att alla tak som inte anvands som takterrass for utevistelse ska
vara vegetationskladda. Mindre tekniska anlaggningar kan av praktiska skal vara svara att tacka
med vegetation.

fs alternativ (5a)

Fasadens takfot, material och kuldr ska ha variation. Se planbeskrivning sid 15 ff.

Syftet med bestdmmelsen ar att sakerstélla att fasaden varieras i minst tre olika material och
kulérer. Nar fasadmaterialet vaxlar ska ocksa héjden pa takfoten vaxla sa att en varierad
takfotslinje erhalls. Fasaden har samma material och kulor fran gata till takfot men varieras
vertikalt. Variationen ska finnas mot gata och mot gard. Alla fasader finns illustrerade i
kvalitetsprogram.

fs Balkong mot genomfartsgata i soder ska vara indragen i fasad

f; (5a) Takterrass ska utféras som en dppen pergola. Endast gavlar far utféras tata. Se planbeskrivning
sid 15 ff.

Byggnadshojd Hogsta byggnadshojd i meter éver nollplanet ar +48.00. Utéver byggnadshdjd far terrass med

(5a’s takterrass)
+0,0

hiss, trapphus och pergola utféras.

Nockhéjd (5a)
+0,0

Hogsta nockhojd i meter Gver nollplanet ar +48.00. Utéver nockhojd far mindre teknisk
anlaggning anordnas.

Hiss och ventilationsanlaggningar kan komma upp 6ver nockhdjden. Dessa ska minimeras och
gestaltas bra.

e1(5b) Utnyttjandegrad:
Nockhojden ska vara hégst +52,0 m pa 40-50 % av takytan, hogst +49, 0 m pa 35-45 % av
takytan och hogst +46,0 m pa 10-20 % av takytan. Utdver nockhojd far tegelsarg och teknisk
anlaggning s&dsom flakt, hisstopp mm anordnas.
Tanken ar att taklandskapet och vaningshojden i kv. 5b ska trappa mellan 4-6 eller 5-7 vaningar
och att den variationen ska upprepas pa fyra olika partier inom bebyggelsen.
Syftet med %-spannet ar att ge viss flexibilitet till bygglovskedet s& att inte avvikelse frén
detaljplan ska behdvas.

0000 Ringmarkt mark: Marken far endast underbyggas.

0000

b> Bjalklagets ska dimensioneras for ett jorddjup om minst 0,8 m for att mdéjliggora plantering och
dagvattenanlaggning. En mindre teknisk anlaggning for garagets funktion far utforas.

g1 Omrédet ska reserveras for gemensamhetsanlaggning gard

22 Omradet ska reserveras for gemensamhetsanlaggning garage

-0-0-0- Utfartsforbud fran kvartersmark till gata
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Bestimmelse: Forklaring / Syfte:
C; Markanvéandning: Centrum, torg

HUVUDGATA Markanvéandning gata — vagomrade for trafik inom en tatort eller for trafik som har malpunkt vid
gatan. Sektioner i planbeskrivningen sid 20 ff.

Allméan platsmark med kommunalt huvudmannaskap.

TORG Torg

Allman platsmark med kommunalt huvudmannaskap.
u Omrade ska vara tillgangligt fér allmannyttiga underjordiska ledningar
< Omrade ska vara tillgangligt for allmannyttig gang- och cykeltrafik.

Galler "sbddra torget” pa centrumagarens mark med bestdmmelsen Cs

Prickmark: Byggnader far inte uppféras.
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GENOMFORANDE, EKONOMI & ANSVAR

Genomférande

Genomférandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
ckonomiska och tekniska atgirder som behdvs for ett dandamalsenligt genomférande
av detaljplanen. Genomférandebeskrivningen har ingen sjilvstindig rittsverkan. Den
utgdr en del av planbeskrivningen och ska vara vigledande vid genomférande av
detaljplanen.

Tidplan for genomférande

Detaljplan laga kraft (tidigast) vinter/vir 2016
Byggstart infrastruktur (tidigast) var 2016
Byggstart bostider och lokaler (tidigast) var/sommar 2016

Tidsplanen ir preliminir och foérutsitter att detaljplanen vinner laga kraft utan
overklaganden.

Genomforandetid

Detaljplanens genomférandetid ar 5 ar fran det datum da beslutet att anta
detaljplanen har vunnit laga kraft. Detta dr den kortaste genomférandetid en
detaljplan kan ges och motiveras av att det fullstindiga genomférandet av en
detaljplan av detta slag erfarenhetsmassigt inte tar lingre tid.

Nir planens genomforandetid borjar har fastighetsdgarna rtt att fa bygglov enligt
planen. Fore genomférandetidens utgang far mot bertrda fastighetsigares
bestridande detaljplanen inte dndras eller upphivas om det inte dr nédvindigt pa
grund av nya férhallanden av stor allmin vikt, vilka inte kunnat férutses vid
planliggningen. Efter genomfdrandetiden fortsitter planen att gilla till dess att den
dndras eller upphavs.

Avtal

Planavtal har upprittats mellan kommunen och byggherrarna for att reglera
kostnaderna for detaljplanearbetet.

Markanvisningsavtal har upprittats mellan kommunen och byggherrarna dir
markéverlitelse och ansvarsfordelning regleras. Till markanvisningsavtalen biliggs
kvalitetsprogram for att sikerstilla att bebyggelsen pa kvartersmark innehaller de
kvalitéer som presenterats och utvirderats i den tidigare genomforda
markanvisningstavlingen.
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Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap

Detaljplanen innefattar allmin platsmark. Kommunen dr huvudman f6r allminna
platser (gator, torg och park). Kommunen ansvarar fér utbygenad av allmin
platsmark.

Tyres6 kommun ar huvudman f6r de allminna vatten- och avloppsanliggningarna.

Tyres6 kommun dr huvudman f6r kommande sopsugsanliggning med tillhérande
sopsugsledningar i omradet.

Respektive ledningsigare for fiber, el, tele och fjarrvirme dr huvudman for sitt
ledningsnit fram till anvisad anslutningspunkt pa kvartersmark.

For mark utlagd som kvartersmark inom planomradet ansvarar fastighetsagaren.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsagare

Fastigheten Forellen 2 4gs av Kungsledens vardfastigheter AB (Hemso).
Fastigheten Forellen 4 dgs av Tyresé kommun.
Fastigheten Forellen 17 dgs av Scandia fastigheter AB.

Fastighetsbildning

Enligt plan- och bygglagen har kommunen som huvudman ritt att 16sa in den mark
som ir utlagd som allmin platsmark. Kommunen ar dven skyldig att 16sa in marken
om markégaren begir det. Forvirv av gatumark utlagd som allman plats sker
vanligtvis genom fastighetsreglering (markéverforing till en kommunlat dgd fastighet)
nir planen vunnit laga kraft. En fastighetsreglering genomfors av
Lantmiterimyndigheten.

Markoéverforingar, allman platsmark

Foljande fastigheter berdrs av markinlésen for allmin platsmark.
Fastigheten Forellen 2, som dgs av Kungsledens vardfastigheter AB, berérs av
markinlésen om 818 kvm.
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Berird mark inom Forellen 2 markerad med rod firg. Marken nyttjas idag som gangbana och
uteservering.

Fastigheten Forellen 4, som dgs av Tyres6 kommun, berors ej av markinlsen
eftersom huvudman och fastighetsigare 4r samma person.

Fastigheten Forellen 17, som dgs av centrumagaren Skandia Fastigheter AB (tidigare
Diligentia AB), ber6rs av markinlésen om totalt 3208 kv férdelat pa tva

delomriden.
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Berdrd mark inom delomride 1 dr markerad med rid farg, 2788 kvm. Marken nyttias idag som
parkering och tillfartsvég till parkering.
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Berdrd mark inom delomride 2 ir /mzr/éemd med rod fm:g, 420 kom. Marken nyttjas idag som
gangbana och parkering.
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Markodverforingar, kvartersmark

All kvartersmark inom planomradet kommer att bli féremal f6r fastighetsbildning
eftersom marken markanvisas fran kommun till extern part. Detta regleras i
markanvisningsavtal med byggherrarna.

Gemensamhetsanlaggningar

Inom planomradet ir det aktuellt med gemensamhetsanliggningar som ska vara
gemensamma for flera fastigheter. Gemensamhetsanlidggning for fastighetsigarna i
kvarter 5 ska inrittas for gard, markerat med g1 pa detaljplanekartan.
Gemensamhetsanliggning for parkeringsgarage for fastighetsidgare i kvarter 2 och 5,
markerat med g» pa detaljplanekartan, ska inrittas f6r den nya bebyggelsen.

Ansokan om att bilda gemensamhetsanliggningar sker av en eller flera berérda
fastighetsigare, eller av kommunen, och bekostas av de berérda. Forvaltning av
gemensamhetsanliggningar sker av en samfillighetsférening alternativt genom
deligarforvaltning.

Rattigheter

Inom planomridet kommer officialservitut och ledningsritter att beréras.

Forellen 17 belastas av ledningsritt f6r kommunens ledningar f6r vatten, dagvatten
och spillvatten, samt for fjirrvirmeledning till f6rman for Vattenfall Virme AB. Delar
av rittigheterna kommer att forindras med anledning av att ledningar kommer att
byggas ut i allmin gata. Rittighet f6r kommunens ledningar f6r vatten, dagvatten och
spillvatten fran Bollmorahallen till befintligt ledningsnit ska sikras med ledningsritt.

Forellen 17 belastas dven av officialservitut for in- och utfart i planomradets 6stra och
vistra del. Dessa blir onyttiga eftersom omréadet blir allmin platsmark, gata.
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Servitut ska bildas f6r omraden markerade med x pa plankartan, for att sikra att
omradet ir tillgangligt for allminnyttig gangtrafik.

Nytt servitut beh6vs for att sikra brandutrymning och spelaringang for
Bollmorahallen (Forellen 4), intill kvarter 2. Detta dr markerat med a pa plankartan.

Da tillkommande bebyggelse foreslés ligga i liv med fastighetsgrinsen ska servitut
bildas som ger fastighetsdgarna ritt att underhalla byggnadsdelar som exempelvis
fasad och tekniska installationer.

Ansodkan

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgirder ske. Ansékan om
fastighetsbildning inlimnas till Lantmaterimyndigheten, Box 47700, 117 94
Stockholm.

Tekniska fragor

Utbyggnad av allman platsmark

Kommunen ansvarar for utbygegnad av allmin platsmark, dvs. gator, ging- och
cykelvigar, torg.

Vatten och avlopp

Kommunen ansvarar fér utbyggnad av VA-ledningar i omradet. For enskild fastighet
upprittas anslutningspunkt i fastighetens omedelbara nirhet. Fran anvisad
anslutningspunkt ansvarar respektive fastighetsidgare for byggnation och férvaltning
av ledningar pa kvartersmark.

En delstricka av befintlig VA-ledning kommer att behéva dras om med anledning av
den nya bebyggelsen pa kvarter 2. Kommunen ansvarar for flytt av kommunala VA-
ledningar.

Avfall

Kommunen ansvarar for utbyggnad av sopsugsanliggning med tillh6rande
sopsugsledningar i omradet. Den nya bebyggelsen ska anslutas till kommande
sopsugssystem 1 omradet. For enskild fastighet upprittas anslutningspunkt i
fastighetens omedelbara nirhet. Fran anvisad anslutningspunkt ansvarar respektive
fastighetsiagare f6r byggnation och forvaltning av ledningar pa kvartersmark.

Fjarrvarme

Den nya bebyggelsen férbereds for att kunna anslutas till fjarrvirmenitet. En
delstricka av befintlig fjarrvirmeledning behover flyttas med anledning av den nya
bebyggelsen pa kvarter 2. Flytt av befintlig fjarrvirmeledning regleras i avtal mellan
Vattenfall AB Virme Sverige och kommunen.

El- och teleledningar
El- och teleledningar ska forliggas i mark.

JAN 2016
DNR: 2014 KSM 0095
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Fiber

Fiberkablar finns férlagda inom planomradet och tillhér kommunen respektive
Stokab och Skanova. Flytt av fiberkablar krivs f6r genomférande av planférslaget.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Byggherrarna ska enligt planavtal med Tyres6 kommun betala en planavgift till
kommunen for framtagande av detaljplanen. Planavgift ska dirmed ej tas ut vid
bygglovsprovning.

Bygglov
Forutom avgift for bygelov och anmilan tas avgift ut for nybyggnadskarta, utstakning
samt ligeskontroll och debiteras enligt gillande taxa.

Fastighetsbildning

Lantmaterimyndigheten debiterar efter taxa. Kostnaden for fastighetsbildning varierar
saledes beroende pa hur omfattande och tidskrivande drendena dr. For att genomféra
planen kommer fastighetsbildning behéva goras.

Kommunen betalar fastighetsbildningskostnaden vid inlésen av mark som enligt
detaljplan utgdr allmin platsmark. Fastighetsdgaren betalar kostnaden for
fastighetsbildning pa kvartersmark och inrittande av gemensamhetsanliggningar
enligt detaljplan.

Utbyggnad av allman platsmark

Kommunen ansvarar for utbygegnad av allmin platsmark, dvs. gator, ging- och
cykelvigar, park och torg. Den ersittning som ska erliggas till kommunen for
utbyggnad av gator i samband med genomférandet av denna detaljplan regleras i
markanvisningsavtal med byggherrarna.

Vatten och avlopp (VA)

For anslutning till det kommunala VA-ledningsnitet ska avgift erliggas enligt
kommunens gillande VA-taxa. Avgiften utgors av anliggningsavgift (engingsavgift)
och brukningsavgift (periodisk avgift). Anliggningsavgiftens storlek ar bland annat
beroende av fastighetens storlek, antal ligenheter och om fastigheten ansluts till
vatten, spillvatten (avlopp) och dagvatten.

Sopsug
For anslutning till kommunens sopsugssystem ska avgift erliggas enligt kommunens
gillande taxa.

Fjarrvarme
For uppgift om anslutning kontakta: Vattenfall Fjarrvirme AB, telefon 020-82 00 00.

El

For uppgift om elanslutningsavgift eller bestillning av kabelutsittning pa privat tomt
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.

Ersattning vid markforvarv

Nir Tyres6 kommun forvirvar (inldser) allméin platsmark betalar kommunen
ersittning. Ersdttning for nédvindiga markoverlatelser bestdms i forsta hand genom
overenskommelse mellan parterna.

Kvartersmark

For mark utlagd som kvartersmark inom planomradet ansvarar respektive
fastighetsigare for all byggnation samt dven framtida drift och underhall.

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

Sophia Norrman Winter Planarkitekt (projektledare)

Pia Bjornhard Exploateringsingenjor (projektledare)
Thomas Lagerwall VA-ingenjor

Borje Buss Kart- och mitingenjor

Martin Fahlman Bygglovschef
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Vad ar en detaljplan och hur gar det till?

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

1. Samréad

Kommunen tar fram ett samradsforslag med éversiktsplanen som underlag.
Samradsforslaget kan innehalla bade ett detaljplaneforslag, forslag till fastighetsplan
(som reglerar i detalj hur marken inom kvarteret ska anvandas) och forslag till
gatukostnader.

Samradshandlingarna skickas pa remiss till berorda. | handlingarna beskrivs vad
planen &r tankt att innehalla. Inom angiven tid finns majlighet att yttra sig och tala om
hur man som fastighetségare eller 6vrig berérd anser att planen ska utformas. Efter att
samradet avslutats gors en samradsredogorelse dar samtliga yttranden besvaras.

2. Granskning

Kommunen gor en bearbetning av planen efter synpunkter och annat som kommit
fram och planen tas upp i kommunstyrelsen fér beslut om granskning. Déarefter
skickas den till berérda fastighetsédgare med flera. Nu finns ytterligare ett tillfélle att
yttra sig 6ver planen. Aven efter granskningen gérs en sammanstéllning av inkomna
yttranden med svar fran kommunen. Efter granskningen kan smarre justeringar av
planen goras.

3. Antagande och genomférande

Kommunstyrelsen och efter det kommunfullméktige ska nu anta planen. Det finns
mojlighet fér den som fortfarande &r missnojd att dverklaga planen till lansstyrelsen
och i sista hand till mark- och miljoéverdomstolen.

Efter att detaljplanen har vunnit laga kraft vidtar genomférandet av planen.
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