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OM DETALJPLANEN

Detaljplanens handlingar
Till denna detaljplan hor féljande handlingar:

e Planbeskrivning (detta dokument)

e DPlankarta i storlek A1/A3 i skala 1:500/1:1000

e Granskningsutlitande

e Kvalitetsprogram

e TFastighetsforteckning (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)

e Vad ir en detaljplan — se sista sidan i planbeskrivningen

Foljande utredningar har tagits fram i samband med planarbetet:
e Graningsvigen, Bollmora Trafikbullerutredning av Soundcon AB
(Rapport 11702, 2016-02-25, rev.2017-06-02 nya riktlinjer beskrivna)
e Dagvatten PM av Mark & Landskap i Vist AB (Rapport 2017-06-02)
e Geoteknisk utredning av Structor Mark Goteborg (Rapport PM-00 och
MUR-001 utférda 2016-02-05)
e PM Berg, Tyréns AB (slutrapport 2016-11-25)
PM Inventering av trid, Tyréns AB (slutrapport 2016-12-07)

e Solstudier av Arkitekthuset (2016)

e [llustrationer pa forslaget ar framtagna av Arkitekthuset (2016-2017)

e Kvalitetsprogram Hokerum/Arkitekthuset (2017-06-02)
Forfarande

Detaljplanen upprittas enligt plan- och bygglagen, PBL SFS 2010:900 i dess lydelse
efter 1 januari 2015 med standardférfarande.

Planprocess och skede

Planen befinner sig i antagandeskede.

Tidplan

Tidplanen kan férindras under planarbetet som en f6ljd av oférutsedda hindelser.
Planbesked 2015-05-06

Samrad 3-27 maj 2016
Underrittelse Kwvartal 1, 2017
Granskning 7-21 mars, 2017
Antagande Kwvartal 3, 2017

Laga kraft, tidigast Kwvartal 4, 2017
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SAMMANFATTNING

Syfte

Denna detaljplan, inom del av fastigheten Bollmora 1:94, skapar byggritt for cirka 80
bostadsligenheter i flerbostadshus. Smi studioldgenheter/lokaler f6r centrum-
dndamal far inrymmas i bottenvaningen.

Den nya bebyggelsen ir ett led i att skapa fler bostider i ligen ndra kollektivtrafik.
Bebyggelse som bidrar till att skapa ett bebott och tryget gaturum vid denna del av
Graningsvigen. Forgardsmark mot gatan aktiveras med huvudentréer till bostiderna
och uteplatser till studioldgenheter/lokaler. Studioldgenheter 4r bostider pa maximalt
35 m? med upphdjda uteplatser mot gatan som omgirdas av gronska och ricken som
skyddar fran insyn och trafikbuller. Grona inslag i forgardsmark och planterade
bostadsgardar kompenserar den naturmark som tas i ansprak for ny bebyggelse.

Huvuddrag

Planomradet ir i dag en obebyged, skogklidd sluttning mellan Bollmora Berg i vister
och Graningsvigen i 6ster. Omradet ligger cirka 500 meter sydvast om Tyreso
centrum och har goda kollektivtrafikférbindelser.

Den planerade bebyggelsen bestar av tre punkthus pa en sammanlinkande
sockelvaning som skir in i bergssluttningen. Punkthusen innehaller bostider.
Sockelvaningen innehaller parkering och ligenhetsforrad i sin inre del. I den yttre
delen, mot gatan, planeras huvudentréer, ett tiotal smé studioligenheter/lokaler for
centrumindamal och utrymmen f6r bostadskomplement. Husen far vara hogst sju
vaningar fran gatuplanet.

Pa en tre meter bred forgardsmark planeras uteplatser och gronska for att, i
samverkan med studioligenheter/lokaler, bilda en aktiv front mot gatan.

Pa sockelvaningens planteringsbara terrassbjilklag planeras grona bostadsgardar for
lek och rekreation. Sockelvaningens terrassbjilklag ansluter, pa ett naturligt sitt, till
befintlig naturmarks topografi och vegetation.

In-/utfart till garage och parkering planeras, for den sédra delen, direkt mot
Graningsvigen och, for den norra delen, 6ver en markparkering och vidare ut pa
Graningsvigen. Angoringsfickor f6r korttidsparkering anordnas 1 anslutning till
bostidernas huvudentréer mot Graningsvigen.

Bakgrund

I februari 2015 fick Samhallsbyggnadsférvaltningen 1 uppdrag att utreda fler omriden
for méjliga markanvisningar for att uppna kommunens bostadsmal, 300 nya
bostider/ar. Det resulterade i att flera nya detaljplaner pibétjades, bland annat,
”Hasselbackens fortsittning vid Graningsvagen”.

Milj6- och samhallsbyggnadsutskottet gav, 1 april 2015, positiv besked pa en
ansokan fran Hokerum Bygg AB om planbesked f6r en detaljplan f6r bostider inom
en del av den kommunalidgda fastigheten Bollmora 1:94. Planforfragan gillde
”Hasselbackens fortsittning vid Granidngsvigen”. Den 6verensstimmer med den
framtida inriktningen for planeringen av centrala Tyresé som beskrivs i kommunens
pagiende arbete med en ny Oversiktsplan.
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Uppdrag

Samhaillsbyggnadsforvaltningen fick den 6 maj 2015 i uppdrag av Milj6- och
samhillsbyggnadsutskottet (MSU 2015-05-06 § 77) att uppritta ett forslag till
detaljplan, for cirka 60-70 ligenheter i flerbostadshus, pa del av fastigheten Bollmora
1:94 vid Graningsvigen. Planen upprittas med standardforfarande.

Planforslaget har varit ute pa granskning under perioden 7-21 mars 2017. Sammanlagt
har 11 yttranden inkommit, varav tre dr fran nirboende. Stadsbyggnadsforvaltningen
har bedémt att inkomna synpunkter kan hanteras inom ramen for fortsatt planarbete.

Behovsbedtmning

Genomférande av detaljplanen bedoms inte innebira nagon betydande miljopaverkan
enligt vad som avses i miljébalkens 6 kap. 11 §, med beaktande av férordningen
1998:905, bilaga 2 och 4. Se den sammanfattande behovsbedémningen pa sid. 9.
Detaljplanen bedéms inte medféra negativ paverkan pa miljokvalitetsnormer, MKN.

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet ligger cirka 500 meter sydvist om Tyres6 centrum. Planomradet grinsar
1 6ster till Grandngsvigen och i vister till naturmark i sluttningen upp mot Bollmora
Berg. I norr och séder avgrinsas planomradet av naturmark och gang- och cykelvigar
som leder frain Bollmora Berg, passerar éver Granidngsvigen med broar och ansluter
till marken Gster om vigen med cirkelformade ramper.

Planomradet angrinsar i nordvist till omradet f6r den nya detaljplanen 425 - Bostider
vid Hasselbacken och till ett pagiaende planarbete f6r omradet omkring Granitvigen.
Bostiderna for Hasselbacken ir under byggnad. Detaljplanen for Granitvigen ar i
samradsskedet.

s ey H o S . e
Oversiktsbild som visar planerade bostader i denna detaljplan och planerade bostader vid
Granitvagen samt pagaende byggande av bostader i Hasselbacken. Se vidare sidan 9.
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R&d linje visar den del av fasnghet Bollmora 1:94 som berdrs av detaljplanen

NVRANA 147

Planomradet ir cirka 4500 m? stort och omfattar del av fastigheten Bollmora 1:94
som dgs av Tyres6 kommun.

Riksintressen

Omradet berdr inga riksintressen.

Oversiktsplan

Planférslaget ir inte forenligt med kommunens 6versiktsplan (antagen 2008) som
pekar ut omradet som naturmark. 2013 startade arbetet att ta fram en ny
6versiktsplan som ska blicka fram mot 2035. Samrad avslutades april 2015, och ett
utvecklat forslag presenterades varen 2016.

I detta forslag giller f6r Bollmora som helhet att “gommunens och dvriga aktorers arbete
ska rikta in sig pa att arbeta med fortétning och kompletteringsbebyggelse inom hela kommundelen,
Sframforallt i ligen nara kollektivtrafik”. Det hir aktuella planomradet ligger inom omrade
tor 7 Stadsbygd-Stadsmissig karaktir dar bostider i flerfamiljshus, arbetsplatser, restanranger,
ndje, handel eller annan verksambet, som dr forenlig med bostéder, blandas.” En annan princip 1
torslaget dr att bostadsforsorjning ska; “underlitta intride pa bostadsmarknaden for
ungdomar och andra grupper som bar svdrt att hitta en egen lingsiktig bostad.” Planforslagets
sma studiolidgenheter (35 m?) kan vara ett led i denna strivan. Sammantaget betyder

detta att planforslagets markanvindning 6verensstimmer med kommunens forslag till
ny Oversiktsplan.

Gallande planer och pagaende planering och byggande
Planomradet ligger inom “’Stadsplan f6r Bollmora Berg”, nr. 103A (faststélld 1963-10-

04). Planen anger anvindningen allmin platsmatk for patk respektive park/gata for
det omrade som planforslaget omfattar.
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1 anslu ning tiIIpIanmrédetbyggs ochp anera nya bostader vid Granitvagen och i B
Hasselbacken.

Inom Bollmora pagar planering och byggande for ett stort antal bostider.

I direkt anslutning till i denna plan genomfors nu en detaljplan for bostider i ett
omrade som kallas Hasselbacken. En ny detaljplan dr ocksa under arbete f6r omradet
omkring Granitvigen.

e Hasselbackens bostidder dr under byggnad. Totalt kommer det att innehélla 200
ligenheter 1 4-6 vaningar hoga hus.

e Planforslaget f6r Granitvigen syftar till att mojliggora f6r cirka 400 nya bostidder
lings Granitvigen. Inom omrade D, som angrinsar till denna plan, planeras 45-
65 bostider i fyra lamellhus.

Sammanfattad behovsbeddmning (MKB uppréttas inte)
Detaljplanens lokalisering av bebyggelse bedoms som limplig. Den medfér ingen
skada pa ekologiskt kinsliga omraden eller riksintressen. Effekterna av detaljplanen ar
hanterbara utan att riktviarden for luft och vatten riskerar att 6verskridas. Nationella,
regionala eller kommunala miljémal asidositts inte. Det betyder att ett genomforande
av detaljplanen inte innebir nagon betydande miljopaverkan enligt miljobalkens 6 kap
11 §, med beaktande av férordningen 1998:905 bilaga 2 och 4. Planférslaget bedoms
inte heller leda till nagra negativa effekter pa manniskors hilsa och sikerhet.

En miljobedémning enligt miljobalken behéver dirmed inte upprittas.

Miljokvalitetsnormer (MKN)

Luft: Konsekvenserna av detaljplanens genomférande kommer att ha en obetydlig
paverkan pa MKN f6r luft. Nuvarande riktlinjer gillande luftkvalitet i kommunen
forvintas inte Overstigas under en 6verskadlig framtid.

Vatten: Tyresans sjosystem bestér av flera vatten med och utan MKN. Recipienten
Albysjon dr ett s.k. Ovrigt vatten och ér inte klassad som vattenférekomst. Den har
darfér ingen miljokvalitetsnorm. Det har diremot vattendraget Tyresdn, som
strommar genom Albysjon. Tyresan har en gillande miljokvalitetsnorm “god
ekologisk status” som ska uppnis senast 2017. Detaljplanens paverkan pa MKN fo6r
vatten anses som forsumbar da dagvattenavrinningen inte férvintas 6ka i nagon
storre utstrickning, forutsatt att atgirder beskrivna i dagvattenavsnittet f6ljs. Antalet
tororeningar som skulle kunna na slutrecipient bedoms dirmed inte heller 6ka.
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PLANFORSLAG

Natur och landskapshbild

Planomradet bestér av ett sluttande naturomrade mellan Graningsvigen och
Granitvagen pa Bollmora Berg. Marken utgérs av blockig terraing med berg i dagen.
Omradet ir till en del paverkat av en virmekulvert f6r fjirrvirme med tva kammare.
Inom omradet vixer ett stort antal trid av olika slag.

Detaljplanen innebir att ungefir hilften av det cirka 8 500 m? stora gronomradet
bebyggs eller paverkas av byggnationen. Bebyggelsen, inklusive utvindig angéring och
parkering, medfér en relativt omfattande schakt in i bergsslinten. Denna schakt
paverkar dven ytor som inte ska bebyggas. Dessa ytor ska anpassas pa ett naturligt sitt
till opaverkad naturmark

En tridinventering har gjorts av Tyréns och omfattar hela sluttningen mellan
Graningsvigen och Bollmora Berg. Den visar att flertalet triad ar bjork och asp. En
del trad ar gran och tall samt enstaka individer ek, en, 16nn och dpple. I 6vrigt finns
mycket uppslag av slykaraktir som fagelbir och asp. Det finns trdd med bevarande-
virde som till en del kommer att tas ner. I planomradets nirhet finns det trid som
bér skyddas och andra trid som kan limnas utan atgird. Alla granar (Picea abies)
kommer sannolikt paverkas i den grad att de inte kommer att kunna vara kvar. Det
medfor att mer ljus kommer na marken och férindra upplevelsen av ytan. De trid
och den naturmark som ligger inom 5-10 meter fran planomradet ska skyddas i
erforderlig omfattning. Skador och annan paverkan till f6ljd av byggnadsarbeten ska, i
mojligaste man, aterstallas till ett skick liknande befintlig naturmark.

I den s6dra delen ar marken idag relativt opaverkad. Bergschakt f6r husgrunder
kommer i stor del paverka intrycket och upplevelsen av de berghillar som finns dar.
I den sydvistra delen finns en del enar och berghillar och platsen avviker fran dvriga
delar. En del av naturmarken i den sédra delen av naturomradet har dock limnats
utanfér planomradet och kan bevaras.

I den norra delen planeras en markparkering och infart till garage som ligger under
bostadsgardarna. Hir méaste marken schaktas ur for att skapa en plan yta. Stodmurar
och bergsslinter terrasserar marken upp mot den kommunala giang- och cykelvigen i
nordvist.

10
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Den naturmark som tas i ansprak for byggnader och hardgjorda ytor for
markparkeringar, tillfarter och férgardsmark kompenseras med grona inslag i
torgardsmark och planterade bostadsgardar.

HUS 2, FASAD MOT SODER

HUS 3, FASAD MOT NORR

Geotekniska forhéllanden

En geoteknisk undersékning har utférts av Structor 1 januari ar 2016.
Undersokningen har kompletterats med sprickkartering och bergkvalitetsbeddmning
av naturomradet lings Graningsvigen. Denna undersokning har utférts av Tyréns
AB i1 november ar 2016.

Structors undersokning visar att marknivan vid Graningsvigen ligger pa cirka +38
meter 6ver havet. Dirifran stiger terringen cirka 14 meter upp till Granitvigen 1
sydvist. Sluttningens lutning varierar mellan 1:10 och 1:2. Marknivan inom
planomradet stiger cirka sju meter (+38 - +45). Pa grundkartan markeras vissa
omraden med berg i dagen. Dir vilar ett tunt ticke mullhaltig jord direkt pa berget.
Mellan dessa omraden bestiar marken, under den mullhaltiga jorden, av morin (silt,
sand, grus, sten och block). Djup till berg varierar mellan 0 och cirka 2 meter.

I rapporten beskrivs mullhaltig jord som sittningskénslig, diremot dr morin inte en
sattningskidnslig jordart.

I samband med Structors undersokning maittes stabiliserade fria grundvattenytor i
6ppna skruvprovtagningshal. Vid utférda matningar lag vattenytan pa cirka 1 meters

djup.

Structors slutsats dr att totalstabiliteten ar tillfredsstillande och nagon risk for
jordskred eller ras foreligger inte.

Tyréns undersoking visar att bergmassan ar sprickfattig och av god kvalitet. Det finns
dirmed goda férutsittningar for att projektera fram en 19sning for rationell
bergschakt med forutsigbart resultat. Diremot kan den mingd I6sa block som finns i
sluttningen ovanfor de planerade fastigheterna orsaka risker. Se vidare under
GENOMFORNDE, EKONOMI & ANSVAR/Tekniska frigor/ Geotekniska frigor pa sid 25.

Radon

Planomradet ligger inom normalriskomrade f6r radon. Ingen radonundersékning har
dock utforts. Byggnader inom normalriskomride ska normalt utféras med radon-
skyddande konstruktioner. Markradonmitning ska géras i genomférandeskedet.
Detta bor ske efter schakt f6r byggnaden sa att terrassbotten ér synlig.

11
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Planomradet dr obebyggt och utgdrs av naturmark. P hojden i vister ligger Bollmora
Berg, ett bostadsomrade som uppfordes pa 1960-talet. Pa 6stra sidan om
Graningsvigen finns en cirka 25 meter bred parkeringsyta som hor till ett
bostadsomride med trevaningshus.

Detaljplanen innebir att en del av parkmarken inom fastigheten Bollmora 1:94
omvandlas till kvartersmark och far byggritt f6r bostider med tillhérande lokaler och
parkeringsgarage samt mojlighet att inrymma sma studioldgenheter eller lokaler f6r
centrumindamal i bottenvaningen.

1y
- T

E 8 —'
Planerad och befintlig

Beb)_/géélse - (Volymstudie Arkitektﬁuset)

Volymstudier och stadsbild

Tre punkthus stir pa en gemensam sockelvining med den skogklidda sluttningen
upp mot Bollmora Berg som bakgrund. Sockelvaningen skir in i sluttningen och
doljer garage m.m. under ett planterat terrassbjilklag. Terrassbjilklagets bostadsgardar
ansluter mot naturmarken i vister och éppnar for utblickar mot landskapet 1 Gster.
Sockelvaningen 6ppnar sig med studioldgenheter eller lokaler mot f6rgardsmark lings
Graningsvigen. Forgardsmarken har uteplatser och planteringar mot gatans
gangstrak. Huvudentréer och entréer till cykelrum och andra bostadkomplement
bidrar ocksa till att skapa liv och rérelse mot gatan.

Punkthusen ar sammanbundna med en sockelvaning. Gron férgardsmark ansluter mot gatans
gangstrak. Planterade terrassbjalklag mellan punkthusen ansluter mot naturen i sluttningen upp
mot Bollmora Berg. (lllustration Arkitekthuset).

13
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Utformning och innehall

Bebyggelsen utformas som tre punkthus med en sammanhallande sockelvining som
stacker sig lings Graningsvigen. Punkthusen innehaller cirka 80 ligenheter i sju
vaningar inklusive sockelvaningen. Pa sockelvaningens terrassbjilklag mellan och
bakom punkthusen, anordnas planterade bostadsgardar for lek och rekreation.
Gardarna 6vergar sa naturligt som mojligt till anslutande naturmark. Stédmurar
forekommer 1 begrinsad omfattning.

Bostadshusen har huvudentréer mot gatan. Ett tiotal sma studioligenheter inryms i
punkthusens bottenvaning/sockelvaning och far avskilda uteplatser mot gatan. Aven
utrymmen f6r cyklar, barnvagnar och rullstolar samt avfall orienterar sig mot gatan.

Sockelvaningen inre del rymmer garage for bostadsparkering samt forrad och tekniska

utrymmen. Garaget har en infart direkt mot Graningsvigen och en infart mot en
markparkering i den norra delen av omradet.

560
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Punkthusens fasader bestir av betongelement. Fogar mellan fasadelement ska
anpassas till elementens formgivning/monstergjutning eller d6ljas pa annat sitt.
Takvaningens bostadsligenheter dr indragna och far en 2 meter djup terrass mot
gatan. Takvaningens fasader skiljer sig i kulér och material fran punkthuset i 6vrigt.
Terrasser skapar ett mervirde for bostiderna och dessa tillsamfmans med en
avvikande fasadkulor sinker hojdintrycket av punkthusens fas#der mot gatan.

5
Sockelvaningens fasad avviker dven den fran punkthusens fasaédler. Denna fasad har
stora glaspartier mot studioldgenheter/lokaler, huvudentréer oeh cykelférrad m.m.
Glaspartierna bidrar till ljus och rérelser i gaturummet och kan2vara mer eller mindre
genomsiktliga fOr att anpassas till funktionen bakom fasaden. 1

Sektion genom det norra huset . .
Studioldgenheterna i botten-

viningen fir inte vara storre
an 35 m2. De idr avsedda som
student/ungdomsligenheter
eller f6r andra personer som

har behov av en liten bostad i
«—

GLASSKARM
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ett centralt lige. De skyddas mot insyn och intring med terrasser som omges av
glasskirmar med konstnarligt utformade monster.

TERRASS GANGBANA-PLANTERING-KORBANA

Utsikt fran bostadsfénster pa Granitvdgen plan 2 och 3

Den héga och tita skogen begrinsar idag utsikten fran bostadsfonster i husen pa
Granitvigen. Det kommer den att gbra dven efter ett genomférande av planforslaget,
men 1 den man skogen glesas ut nagot kan nya, langa utblickar skapas mellan de
planerade bostadshusen.

Sol

Solstudier har utforts och visar att den nya bebyggelsen har liten paverkan pa befintlig
bebyggelse. Solstudierna redovisas nirmare i kvalitetsprogrammet.

V4

Var och hostdagjamning kl 10 Var och hostdagjamning kl 16
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Kvalitetsprogram

fn

Gatumiljo med forgardsmark (illustration Arkitekthuset)

Ett kvalitetsprogram for bebyggelse och utemiljé har upprittats av Hokerum bygg.
Kvalitetsprogrammets syfte ar att, tillsammans med detaljplan och markanvisnings-
avtal, sikerstalla att kommunens krav pa gestaltning och yttre miljé beaktas vid
projektering och byggande pa kvartersmark och allmén platsmark inom detaljplanens
omrade.

Kvalitetsprogrammet beskriver bebyggelsens innehall och utformning. Renderade

bilder pa den planerade bebyggelsen i sitt ssmmanhang och referensbilder pad material
och detaljutférande visar byggherrens ambitioner i genomférandet av detaljplanen.

P

P

Exempel pa referensbilder for utfomning

A

av fasader och markplanering
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Gator och trafik

Det finns, i dagsliget, inga infarter till planomradet. Tva nya anslutningar till
Graningsvigen skapas for den nya bebyggelsen. En anslutning i planomradets norra
del leder 6ver en markparkering pé kvartersmark till en in-/utfart till parkeringsgarage
1 den norra delen av sockelvaningen. En anslutning skapas mellan hus ett och tva och
utgor in-/utfart till parkeringsgarage i den s6dra delen av sockelvaningen.

Graningsvigen ar en viktig vig for trafik till Tyreso centrum. Kommunen planerar att
bygga om vigen till en trafiksidker och trygg kvartersgata for saval biltrafik som gang-
och cykeltrafik. Detaljplanen har samordnats med kommunens planer fér vigens

ombyggnad.

Tillfarter, parkering och angoringsplatser pa Granangsvagen (lllustration, Arkitekthuset)

Parkering

Bilparkering f6r de nya bostadshusen ryms inom sockelvaningen (30p) och
markparkering (14p). Utmed Graningsvigen anordnas tva angoringsfickor inom
gatumark for att tillgodose tillginglighet till bostadshusen entréer.

Bollmora Berg Garage Bost. Granangsv.

Cykelparkering finns i sockelvaningens cykelrum och i fristiende férradsbyggnader
tor cyklar pa bostadsgardarna samt i lagenhetsforrad. Totalt finns det plats for 198
cyklar vilket motsvarar ett P-tal for cyklar pa 2,5 cyklar per ligenhet.

Kollektivtrafik

Omridet har god f6rsérjning med kollektivtrafik. Avstandet till ndrmaste hallplats dr
cirka 150 meter. Busslinjerna 812C, 824, 491 och 802 trafikerar Graningsvigen.
Planforslaget medfor inga forindringar av kollektivtrafikférsorjningen.
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Kulturmiljo

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

Service och rekreation

Planomradet ligger centralt beldget i Tyres6. Avstandet till Tyres6 centrum ir cirka
500 meter. Hir finns kommunens nod for kollektivtrafik samt offentlig och
kommersiell service i form av dagligvaruhandel, restauranger, vardcentral och
kommunal verksamhet m.m.

Avstindet till ndrmsta natur- och rekreationsomride, Erstavik, inom Nacka kommun
(norr om Tyres6vigen) och till Alby naturreservat och friluftsomrade ér cirka 1 km.

Planférslaget medger lokaler for centrumindamal i bottenvaningen mot gatan. Det
innebir att de planerade sma studioldgenheterna 1 bottenvaningen ocksa kan anvindas
for kommersiell verksamhet och annan service.

Nyboda skola (en grundskola for arskurs 4-9) och forskolan Loket ligger nira
planomradet. Bebyggelsen inom planomradet saknar forutsittningar for att inrymma
lokaler for forskola. Den branta terringen gor att det inte finns tillrdckligt stora ljusa
och sammanhingande lokalytor i gatuplan. Bostadshusens vaningsplan har en storlek
och disposition som inte limpar sig for forskolelokaler. Ytor for utelek dr ocksa
begrinsade och de ytor som finns behovs f6r de boendes behov. Det lingsiktiga
behovet av skolor och férskolor i nairomradet maste utredas i ett storre sammanhang,.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Ny bebyggelse ska anslutas till det kommunala VA-nitet. Kommunala VA-ledningar
passerar planomradets sédra grans. Har kan anslutningspunkt f6r vatten respektive
avlopp skapas och servisledningar kan ansluta till planomradets sydvistra horn.
Ledningar for vatten och avlopp kan sedan fa en atkomlig dragning i garagevaningen
fram till stamledningar vidare upp i husen.

Varme

Exploatoren avser att ansluta de nya bostaderna till fjarrvarme.

El

Vattenfall Eldistribution AB behéver forstirka elnitet i omradet for att méta den
expansion planen medger. En plats for elnitstation har, efter samrad med Vattenfall,
reserveras i planomradets norra del. Platsen sikras med planbestimmelsen E —
elnitstation pa plankartan.

Ledningar

Vattenfall Virme:s fjarrvirmeledning korsar planomradet och ledningen maste flyttas.
En ny placering av fjirrvirmeledningen och ett u-omrade f6r denna har utretts av
Vattenfall i samrad med kommunen.
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Dagvatten

Recipient for dagvatten dr Albysjon och Kalvfjirden. Bada vattnen ir ”mycket
kansliga” for nirsalter, organiska amnen och tungmetaller samt férindringar i
vattenomsattning enligt kommunens dagvattenriktlinjer. Befintlig dagvattenrening
fran avrinningsomradet sker i Kolardammen. Tyres6é kommun vidtar skyddsatgirder
genom att dagvattnet, pa vig mot slutrecipienten Kalvfjirden, passerar s.k.
fordrojningsmagasin (dagvattendammar). Kolardammen innehaller oljelinsar som
suger upp eventuella rester fran olja som flyter pa vattenytan.

Milet med kommunens dagvattenhantering dr att i sd stor utstrickning som mojligt
rena, infiltrera och f6rdréja dagvatten inom respektive fastighet. Genom detta
forfarande kan kommunens dagvattennit och efterféljande recipient avlastas.
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Planerad bebyggelse, befintliga ledningar samt placering av férdréjningsmagasin och
drénerat fordréjningsdike. Mark & Landskap i vast AB
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En dagvattenutredning har gjorts av Mark & Landskap 1 Vast, 2016-06 02.
Utredningen utmynnar i féljande slutsatser:

Dagvatten fran planomradet kan, efter f6rdréjning, anslutas till kommunens
dagvattenledningar som passerar norr och séder om planomradet.

Markférhallanden gor att infiltration inte dr méjlig, i nagon stérre omfattning.

Det 6kade fléde som exploateringen medfér behéver dérfor tas om hand i
fordrojningsmagasin. Ett magasin i norr kan férdr6ja dagvatten fran det norra
bostadshuset och markparkeringen. Ett magasin i s6der kan férdréja dagvatten fran
de tvd andra byggnaderna, gardsbjilklag och husdrinering. Viss fordr6jning kan dven
ske 1 planeringsytor pa férgardsmark.

Ytvatten fran den branta naturmarken vister om planomradet tas omhand
i ett drinerat fordréjningsdike, mellan spriangd bergyta och ny markyta/gardsbjalklag.
Vattnet i fordr6jningsdiket leds till det sédra magasinet.

Kvartersmarkens markytor kommer att besta av terrassbjilklag, gangvigar och
gronytor samt en mindre markparkering (14 bilar). Terrassbjilklag 6ver garage ska
vara planterbart och foérses med planteringsbdddar f6r buskar och trid samt ytor med
naturgris eller annan markvegetation. Det innebir att den mingd féroreningar, som
fors till kommunens dagvattensystem bor bli mycket ringa. Detta under férutsittning
att takbelidggning m.m. inte utfors av koppar eller zink. Dagvatten fran markparkering
bér, pa grund av fatalet parkeringsplatser, inte kriva nagon rening utéver den som
sker i fordr6jningsmagasinet.

Planerade dtgirder bor férhindra ett 6kat flode 1 kommunens dagvattensystem.
Ett genomférande av detaljplanen bor inte heller medféra en negativ paverkan pa
recipienten.

Milj6, halsa och sakerhet

Planférslaget innebir inte risk for méinniskors halsa och siakerhet.

Stabilitet och bergsslanter

En sprickkartering och bergkvalitetsbeddmning av naturomradet lings
Graningsvigen har utférts av Tyréns AB i november ar 2016. Tyréns undersékning
visar att bergmassan dr sprickfattig och av god kvalitet. Det finns dirmed goda
forutsittningar for att projektera fram en l6sning for rationell bergschakt med
forutsidgbart resultat. Diremot kan den mingd 16sa block som finns i sluttningen
ovanfor de planerade fastigheterna orsaka risker. Under rubriken GENOMFORNDE,
EKONOMI & ANSVAR/Tekniska frigor/Geotekniska fragor pa sid 25 redovisas de
atgirder som behover vidtas for att undga dessa risker.
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Buller

I Svensk forfattningssamling “Férordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader” anges foljande avseende buller fran spartrafik och vigar:
Buller fran spartrafik och vigar bor inte 6verskrida:

1. 55 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad.

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudnivé vid en uteplats om
en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

3. For en bostad om hégst 35 m? giller att bullret inte bor 6verskrida 60 dBA
ckvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

Nyva riktvirden for trafikbuller
Regeringen beslutade den 11 maj 2017 om en hdjning av riktvirdena f6r buller vid

en bostadsbyggnads fasad fran spar- och vigtrafik. Férordningsindringarna trider i
kraft den 1 juli 2017 och bérjar gilla pa en gang. De nya bestimmelserna kan
tillimpas pa planirenden som pabérjats fr.o.m. den 2 januari 2015.

En hojning av bullerriktvirdena enligt beslutet innebar inte dndrade krav for
ljudmiljén inomhus. For buller vid en bostadsbyggnads fasad fran spartrafik och
vigar hojs riktvirdena enligt foljande:
e en hojning av det befintliga riktvirdet 55 dBA ekvivalent ljudniva till 60 dBA
ekvivalent ljudniva.

e cn hojning av det befintliga riktvirdet 60 dBA ekvivalent ljudniva for
bostider upp till 35 kvm till 65 dBA ekvivalent ljudniva.

En trafikbullerutredning har utforts baserat pa trafikméngder fran Tyresé kommuns
trafikmatning pa Graningsvigen 2014 och en upprikning av miangderna med 1,5 %
per ar till ar 2025. Berikningarna visar att man med aktuella forutsittningar
6verskrider det nya riktvirdet 60 dBA for fasader mot Granidngsvigen. Maxnivderna
overstiger 70 dBA vid fasader mot gata samt f6r delar av fasad for det norra och
sodra husets norra respektive sodra fasad. Om planlésningar utfors sa att minst
hilften av boningsrummen vinds mot de skyddade sidorna kan riktvirdena uppfyllas.
I sockelvianingen mot gatan planeras for enkelsidiga enrumsligenheter. Om dessa ej ar
storre an 35 m? ska ekvivalent ljudniva vid fasad, enligt de nya riktlinjerna, inte
overskrida 65 dBA. Enligt trafikbullerutredningen 6verskrid inte denna ljudniva vid
sockelvaningens fasad. Uteplatser som uppfyller riktvirden f6r buller finns pa den
upphéjda gardsmiljon mellan husen.

Med redovisade atgirder kan Férordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader uppfyllas.
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Planbestammelser

Nedan redovisas plankartans bestimmelser med tillhérande férklaring och syfte.

Anvindnins- Forklaring / syfte:

beteckning:

GATA Gata (PBL 4 kap 5 § punkt 2)

B Bostader. (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

C Lokaler for centrumandamal far finnas i bottenvaningen. (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

Egenskaps- Ny bebyggelse ska utformas utan synliga byggelementskarvar (Inom hela planomradet).

beteckningar: (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

..... Marken far inte forses med byggnad. (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

+++ Endast komplementbyggnad far uppféras. Total byggnadsarea far inte Gverskrida 100
mZ2. Enskild byggnad fér inte ha stérre byggnadsarea &n 40 m2.Byggnadshdjd far inte
Overskrida 3,5 meter. (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)
Hogsta totalhdjd i meter éver angivet nollplan

(PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

b, Terrassbjélklag ska dimensioneras for plantering av buskar och mindre trad.
Ytskiktet ska till storsta del utgoras av naturgras eller annan markvegetation.
Terrassbjalklaget far underbyggas med garage och lokaler fér bostadskomplement m.m.
(PBL 4 kap 168 punkt 1)

V1 Bostadsldgenhet i bottenvaning far inte vara stérre &n 35 m2,
Bostadslagenhet pa det Gversta vaningsplanet ska vara indragen 2 meter fran fasadliv
mot gatan. (PBL 4 kap 11 § punkt 3)

ni Marken utformas sd att anslutningen mellan naturmark och terrassbjalklag/bostadshus
blir s& naturlig som mgjligt. Markomrédet far innehdlla gdng- och cykelvag samt
makadamdike for ytvatten fran naturmark och dagvatten fran hus och gardar.
(PBL 4 kap 10 § och 13 §)

Ny Markparkering och stodmurar mot naturmark far anordnas. (PBL 4 kap 10 § och 13 §)

N3 Terrass och murar for uteplatser (htgst 1,0 meter hoga) far uppforas.

Transparant bullerskarm, hogst 2,0 meter 6ver gatunivan, far uppféras vid uteplatserna.
(PBL 4 kap 108 och 138)

Administrativa
Bestammelser

Genomforandetiden &r 5 &r frAn den dag planen vinner laga kraft (PBL 4 kap 21 §).

u

Omrade som ska vara tillgangligt for fiarrvarmeledningar (PBL 4 kap 6 §).
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GENOMFORANDE, EKONOMI & ANSVAR

Genomférande

Nedan redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska och tekniska
atgirder som behévs for att astadkomma ett samordnat och dndamalsenligt
genomférande av detaljplanen. Dessa atgirder ska vara vigledande vid
genomforandet.

Genomférandetid

Detaljplanens genomférandetid 4r 5 ar fran det datum da beslutet att anta
detaljplanen har vunnit laga kraft. Detta dr den kortaste genomférandetid en

detaljplan kan ha.

Nir planen vunnit laga kraft har fastighetsdgaren ritt att fa bygglov f6r bebyggelse
och itgirder som Overensstimmer med planen.

Enligt 4 kap. 39 § 1 PBL far en detaljplan inte dndras eller upphivas fére genom-
torandetidens utgang, om nagon fastighetsigare som berérs motsitter sig det.
Detta giller dock inte om dndringen eller upphivandet behovs pa grund av nya
forhallanden av stor allmin vikt som inte har kunnat férutses vid planliggningen.

Efter genomforandetidens utgang fortsitter planen att gilla till dess den dndras eller
upphivs. Endast den anvindning, de egenskaper och andra forutsittningar som
detaljplanen méjliggdr kan genomforas sa linge detaljplanen giller.

Avtal

Markoverlatelseavtal

Markéverlatelseavtal tecknas mellan kommunen och Tyresé Graningen Forvaltnings
AB dir bland annat markéverlatelse, fastighetsbildning, skydd av vegetation och
byggetablering regleras. Till markanvisningsavtalet bildggs kvalitetsprogram for att
sikerstilla att bebyggelsen pa kvartersmark innehaller de kvalitéer som beskrivs i
denna planbeskrivning.

Ledningsavtal

Avtal om flytt av fjarrvirmeledningen kommer att tecknas mellan byggherren,
kommunen och Vattenfall Virme AB.

Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap

Planomradet planliggs till storsta delen som kvartersmark. En smal remsa parkmark
mot Grandngsvigen 6vergir dock till gatumark med kommunalt huvudmannaskap.
Graningsvigen och naturmark utanfor planomradet utgor idag allmin platsmark med
kommunalt huvudmannaskap.
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Storningar under byggtiden

I god tid innan byggstart ska en Trafikanordningsplan for byggtrafik m.m. redovisas
och godkinnas av kommunens trafikenhet. Framkomlighet f6r samtliga trafikslag ska
sikerstillas och tillginglighet till allmdnna anliggningar och trafiksikerhet ska
uppritthallas. Byggverksamheten ska bedrivas sa att nirboende stors sa lite som
mojligt. Bygegnadsarbetena ska 1 storsta mojliga utstrickning begrinsas till ordinarie
arbetstid. Dessa villkor ingar 1 kommunens markéverlatelseavtal.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsreglering/ fastighetsbildning

En cirka 4500 m? stor del av ett naturomrade mellan Bollmora Berg 1 och
Graningsvigen styckas av frin den sydostra delen av fastigheten Bollmora 1:94.
Det avstyckade omradet 6vergar till stérsta delen till en nybildad bostadsfastighet.
Avsikten dr att bilda en fastighet for den kvartersmark som planliggs for bostader.
I denna fastighet inryms bostider for en bostadsrittsférening med tillhérande
parkeringsgarage och friytor fér ang6ring, parkering och utevistelse.

En smal remsa mot Graningsvigen planliggs som gatumark. Denna mark fors till
fastigheten Bollmora 2:1 1 vilken Graningsvigen ingar.

Rattigheter

Vattenfall Virme AB har ledningsritt for fjirrvirmeledningen genom planomradet.
Ledningen kommer att liggas om och ledningsritten omprévas till att omfatta det nya
liget. Det nya liget sikras med ett u-omrade i plankartan.

Ansodkan

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgirder ske. Ansékan om
avstyckning, fastighetsreglering och ledningsritt inlimnas till Lantmiterimyndigheten
1 Stockholms lin. Kommunen ansvarar for ansdkan om avstyckning och fastighets-
bildning. Exploatéren ansvarar fér ansékan om omprévning av ledningsritt.

Tekniska fragor

Samordning med allman platsmark

I samband med ett genomférande av detaljplanen planerar kommunen att bygga om
Graningsvigen i anslutning till planomradet. Utformning av férgardsmark och
markparkering, in-/utfarter till garage och parkering samt planteringar och annan
utformning av kvartersmarken samordnas med kommunens ombyggnad av
gatumarken.

Kommunal naturmark i anslutning till planomradet skyddas i erforderlig omfattning
och skador och annan paverkan till f6ljd av byggnadsarbeten ska, i mojligaste man,
aterstallas till skick liknande befintlig naturmark.

Geotekniska fragor
En geoteknisk utredning har utférts av Structor Mark Goteborg (Rapport PM-00 och
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MUR-001, 2016-02-05). Structors bedémning dr att planerad bebyggelse kan uppforas

utan risk for skred eller negativ omgivningspaverkan. Structor rekommenderar att:

e Byggnader grundliggs med kantférstyvad platta pa mark placerad ovanpi en
packad bidd med en fyllning av morin och avspringt berg. Eftersom
terrassmaterialet kommer besta av bade morin och berg ska fyllningsbaddens
tjocklek anpassas sa att styvheten under sammanhingande byggnadsdelar ar
likvirdig vilket kriver underspringning.

Structor papekar ocksd att féljande bor beaktas vid schaktningsarbeten och
utformning av permanenta jordslinter.

e Planomradet ligger i en svacka med avrinning ned mot Granangsvigen.
Grundvattennivin kan forvintas variera 6ver tid och i normalfallet ligga i niva
med befintligt vigdike. Jorden innehaller silt och 4r dirmed mycket flytbenigen
vid vattenmattat tillstind.

Tyréns har gjort en kompletterande undersokning (PM Berg, slutrapport 2016-11-25).
Denna visar att dven f6ljande behover beaktas:

e Grundliggning av den befintliga stédmuren vid kommunens gang- och
cykelvig norr om planomradet ska skyddas av exploatéren sa att den inte
paverkas av kommande bergarbeten.

e [ samband med att markarbeten for schakt och grundliggning paborjas ar det
nodvindigt att rensa den branta sluttningen vister om planomradet fran bade
16sa block och 16st sittande berg som kan utgora risk for blockutfall.

e Markforindringar och slinter i anslutning till den nya bebyggelsen kommer att
kriva efterfoljande stabilitetsatgirder och forstirkningar for att férebygga risk
for blockutfall. Slinter behover projekteras med hinsyn till boendemiljé och
behéver vara atkomliga for framtida besiktning och underhall.

En text om ovanstdende atgirder fors in i en informationsruta pa plankartan.

Vegetation

Markoverlatelseavtalet reglerar exploatérens ansvar for att gatu-, park- och
naturmarkstrid samt annan vegetation intill fastigheten inte skadas under den tid
exploateringen genomférs. Ny vegetation ska anliggas enligt kvalitetsprogrammet.

VA-anslutning

VA-ledningar finns nira sédra delen av planomradet. Anslutningspunkt upprattas 1
fastighetsgrins. Ledningar inom kvartersmark byggs och férvaltas av fastighetsigaren.

Dagvatten

Schaktning och anliggning av fordréjningsdike och férdréjningsmagasin for
dagvatten kommer att géras pa kvartersmark. Anliggningarna ska forvaltas av
fastighetsagaren.
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Radon

Markradonmaitning ska utféras 1 detaljprojekteringen for att fastsla utformning av
bottenplattan samt verifieras i byggskedet. Structor skriver i sitt PM att i detta fall bor
bedémningen goras efter schakt for byggnaden sa att terrassbotten ar synlig.

El- och teleledningar

El- och teleledningar ska forliggas i mark.

Vattenfall Eldistribution har en elkabel och Skanova har en jordkabel i anslutning till
planomradet. Exploatéren ordnar och bekostar eventuell omliggning av befintliga
ledningar och andra tekniska anliggningar, som kan behévas f6r genomférandet av
detaljplanen. Ledningshavare ska informeras i god tid och parterna ska samverka
kring nya ligen. Detta regleras i markoverlatelseavtalet.

Fiber

Fiberkablar tillh6rande Stokab finns foérlagda i anslutning till planomradet.
Hinsyn maste tas till ledningen vid kommande markarbeten.

Uppvarmning
Befintlig fjarrvirmekulvert korsar byggritten. Ny placering av fjarrvirmeledningen

utreds av Vattenfall Varme AB 1 samrdd med kommunen och sakras med ett u-
omrade 1 plankartan.

Avfall

Tva avfallsrum for killsortering planeras i sockelvaningen med himtning 6ver
forgardsmarken. Angoringsfickor pa gatumark dimensioneras f6r himtningsfordon.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Exploatoren ska enligt planavtal med Tyresé kommun bekosta planarbetet. Planavgift
tas darfor inte ut vid bygglovsprovning.

Utbyggnad av allman platsmark

Kommunen avser att bygga om Graningsvigen i samband med genomférande av
detaljplanen. Syftet med det omrade som 1 detaljplanen planliggs som GATA ir att
inrymma allmin gangvig samt fickor foér ang6ring och parkering inom gatumarken.
Kommunen ansvarar fér och bekostar utbyggnad/iordningsstillande av allmin
platsmark fér GATA inom planomradet. Den ersittning som ska erliggas till
kommunen f6ér utbyggnad av gator i samband med genomférandet av denna
detaljplan regleras i markéverlatelseavtal med exploatoren

Bygglov

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

Lantmiterimyndigheten debiterar forrittningskostnader efter taxa pa respektive
fastighetsigare for de fastigheter som bildas inom planomradet. Alla forrittnings-
kostnader 6verfors sedan, enligt markoverlatelseavtalet, pa exploatoren.

Vatten och avlopp (VA)

For anslutning till det kommunala VA-ledningsnitet ska avgift erliggas enligt
kommunens vid varje tillfille gillande VA-taxa. Avgiften utgors av anliggningsavgift
(engangsavgift) 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.

El, tele och fjarrvarme

Exploatoren betalar anslutningsavgifter till respektive ledningsigare enligt gillande
taxa eller offert. Flytt av fjarrvirmeledningen bekostas av Tyres6 kommun.

Administrativa fragor

Planliggning sker med standardférfarande i Tyresé kommuns regi.

Medverkande tjansteman

Foljande tjanstemin fran Tyresé kommun och konsulter har medverkat i
projektgruppen som tagit fram planen:

Ida Olén Enhetschef for detaljplanering, Tyres6 kommun
Amalia Tjirnstig Exploateringsingenjor, Tyresé kommun

Per Andersson Exploateringsprojektledare, Tyréns

Veronique Larsson Exploateringsprojektledare bitridande, Tyréns
Ingela Ohrstedt Projektledare/planarkitekt, Landskapslaget, AB
Thomas Lagerwall VA-ingenjor, Tyres6 kommun

Suzette Westling Renhallning m.m., Tyres6é kommun

Hanna Wikstrom Bygglovhandliggare, Tyresé kommun

Goran Bardun Kommunekolog, Tyresé kommun

Tony Ytterstedt Drift, Tyres6 kommun
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VAD AR EN DETALJPLAN

Detaljplanprocessen
Plan- och bygglagen PBL (2010:900)

Oversikisplanen anger rikilinjerna
for detaljplanen

PlanBrocessen

Under samrads- och granskningstiden har du méjlighet att
yttra dig dver detaljplanen. Kommunen beaktar inkomna
synpunkter om majligt och detaljplanen antas sedan i
kommunstyrelsen eller kommunfullmaktige.

Underlag |} »

Underlag i form av t.ex.
Naturinventeringar
Kulturinventering

Geoteknisk utredning Granskning

Om detaljplanen inte dverklagas
vinner den laga kraft tre veckor
efter att beslutet om antagandet
har tillkdnnagivits.

Antagande

Hur kan jag dverklaga?
Om dina synpunkter inte har beaktats

senast nar detaljplanen antas kan du
vilja att 6verklaga den efter antagandet.

Markinlésen, upphandling av
entreprenad samt utbyggnad av
gata ochVA.

Genomfirande
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