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Planomradet ligger i anslutning till Granitvagen, cirka 400 m sydvast om Tyresd centrum. Omradet
ungefarligt avgransat.
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DETALJPLAN FOR GRANITVAGEN
PLANBESKRIVNING, GRANSKNINGSHANDLING

OM DETALJPLANEN

Detaljplanens handlingar
Till detta detaljplaneforslag hor féljande handlingar:

e Planbeskrivning (detta dokument)
e Plankarta i storlek A2 i skala 1:1000

e Samrddsredogorelse
Ovriga handlingar:

e [llustrationsplan i storlek A2 i skala 1:1000
e Behovsbedomning (mars 20106)
e Tastighetsforteckning (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)

e Vad ir en detaljplan — se sista sidan i planbeskrivningen
Foljande utredningar har tagits fram i samband med planarbetet:

e Trafikanalys av Tyrens (Rapport 269443, 2016-06-02)

e Bullerutredning av Akerl6f Hallin (Rapport 16234 B, 2017-09-29).

e Dagvattenutredning av WSP (Uppdragsnummer 10238623, 2016-11-01).
e Riskutredning av Brandskyddslaget (Rapport 109059, 2016-04-26)

o Opversiktlig geoteknisk utredning av SWECO (PM, 2016-09-14)

e Bergbesiktning Bollmoraberget av SWECO (PM, 2017-09-26)

e Granitvigen Bollmora av SWECO (PM geoteknik, 2017-10-10)

e Miljoteknisk markundersékning fastigheterna Bollmora 1:85 samt 1:94 av
Trapezia/Miljoanalys (Dok-1D 67141-2, 17-05-29)

Plan- och bygglagen
Detaljplanen har tagits fram enligt plan- och bygglagen, PBL (SFS 2010:900) i dess
lydelse efter 1 januari 2015.

Forfarande

Detaljplanen upprittas med standardforfarande.

november, 2017
DNR: 2016 KSM 0448 214
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Planprocess och skede

Denna handling ir en granskningshandling. Planen ir i granskningsskedet (se figur
nedan). Mindre dndringar av den bebyggelse som redovisas i planhandlingarna kan
torekomma till planens antagandefas. For utforligare information om
detaljplaneprocessen, se sista sidan i detta dokument.

P | Antagande

Tidplan

Planbesked 2015-08-12 & 2016-03-22
Beslut om planuppdrag (MSU) 2016-03-22

Samrad 2016-12-02 - 2017-01-13
Granskning December 2017
Antagande Kvartal 1 2018

Laga kraft, tidigast Kvartal 1 2018

Tidplanen ér preliminir och kan férdndras under planarbetets gang som en f6ljd av
oférutsedda hindelser.



DETALJPLAN FOR GRANITVAGEN november, 2017
PLANBESKRIVNING, GRANSKNINGSHANDLING DNR: 2016 KSM 0448 214

SAMMANFATTNING

Syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora cirka 430 nya bostdder inom planomradet.
Dirut6ver syftar planen till att moéjliggora for ett nytt allaktivitetshus med bl.a.
kyrkolokaler, café och second hand-butik. Inom delar av planomradet ska dven
mindre verksamheter kunna kombineras med bostider. Granitvigens gaturum ska
gestaltas med cykel- och giangbana. En allmant tillginglig trappa ska koppla
Granitvigen med Bollmoravigen.

I planarbetet studeras bebyggelsens skala, volymspel, utformning m.m. for att
planforslaget ska kunna mojliggora en sa god bebyged helhet som maijligt. Se
oversiktlig bild av bebyggelsen 1 den separata illustrationsplanen.

Huvuddrag

Med utgangspunkt i tre olika arkitektfGrslag har en fortitning av bebyggelsen kring
Granitvagen samordnats inom ramen for detaljplanen. Planomradet delas 1 fyra
bebyggelsegrupper med olika typologier men med en mer generell samordning av
husens skala och orientering. Marken ges mojlighet att bebyggas med olika typer av
punkthus, lamellhus och stadsvillor men 4ven byggnader f6r kyrkoverksamhet och

handel.

Den nya bebyggelsen innebir att delvis nya byggnadstypologier tillkommer i omradet.
Sedda frian Tyres6é centrum kommer de langstrickta ligenhetshusen pa héjden att
delvis ligga bakom nya byggnader med en annan form och uttryck. Mellan de nya
byggnaderna kommer de langstrickta ligenhetshusen fortfarande att kunna avlasas.

Skalan ska genom begrinsningar i héjd och anpassning till marken f6lja terringen.
Skalan tillaits med mindre avvikelse som mest att vara i nivi med den hogsta
nockhojden pa ligenhetshusen pa hojden. De hégsta byggnaderna finns inom de tva
grupperna med punkthus och den 6stra gruppen med lamellhus. Husen har inom
grupperna och mellan grupperna en variation av hojder och uttryck.
Terringforutsittningarna skapar flera souterringligen dir volymerna i vissa riktningar
kan upplevas stora. I dessa ligen ska omsorgsfull gestaltning av fasader,
markplanering och utsparad natur knyta an till en mer minsklig skala. Inom
planomradets ligsta nivd, mot Bollmoravigen, placeras en langstrickt rad
flerbostadshus. Aven dessa ska utformas med en sinsemellan varierad skala och
uttryck.

For att bryta upp den titt planerade miljon lings Bollmoravigen och skapa en fin
overgang mellan flerbostadshusen i planen for Granitvigen och parkeringsgaraget 1
planen f6r Hasselbacken limnas ett omrade naturmark obebyggt. Som en ytterligare
anpassning till planen f6r Hasselbacken sinks och terrasseras marken inom gruppen
med lamellhus. Syftet ir att ge battre forutsittningar f6r solljus och lokalklimat.

Nir parkmiljén mellan Bollmoravigen och Granitvigen bebyggs skapas nya stadsrum
mellan husfasaderna lings bada vigarna. De mest patagliga intrycken av de nya husen
kommer att upplevas lokalt pd Bollmoravigen och Granitvigen. I dessa ligen
kommer gaturummen att stirkas och signalera ett mer urbant omrade med titare
bebyggelse och 6kad intensitet.
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Sammantaget ger planen forutsittningar for ett varierat och titt omrade med olika
byggnadstypologier, bostider, verksamheter och urbana rum.

Bakgrund

SVEAB inkom i maj 2015 med en ansékan om planbesked f6r en ny detaljplan
for hyresritter i ett omride séder om Granitvigen, relativt nira infarten fran
Njupkirrsvigen. Parallellt med detta presenterade Brf Solh6jden i Tyreso ett
forslag till fortitning med bostadsbebyggelse pa parkeringsytor lingre upp pa
Granitvigen. Tillsammans bedomdes SVEAB:s och Brf Solhéjdens forslag, med
vardera cirka 150 bostider, kunna ligga till grund for ett forslag till ny detaljplan.

Kommunstyrelsens milj6- och samhillsbyggnadsutskottet gav positivt

planbesked i augusti 2015. Samhillsbyggnadsforvaltningen (nuvarande
stadsbyggnadsférvaltningen) bedomde att det dr maojligt att uppritta en ny

detaljplan for att mojliggora bostader 1 flerbostadshus vid Granitvigen. En fortitning
kan tillféra omradet attraktiva bostider pa kollektivtrafiknara mark som till stora delar
redan ér ianspraktagen. De nya centrumnira bostiderna kan ocksa bidra med
blandade upplatelseformer och en varierad bebyggelsestruktur.

I februari 2016 inkom dven Filadelfiaférsamlingen i Stockholm med en ansékan
om planbesked f6r utveckling av omradet kring Tyresé pingstkyrka, mellan
Granitvigen och Bollmoravigen. Forslaget innefattade totalt cirka 200 ligenheter,
samt allaktivitetshus med bl.a. kyrkolokaler, kafé och second hand-butik.

Uppdrag

Stadsbyggnadsforvaltningen fick den 22 mars 2016 i1 uppdrag av milj6- och
samhillsbyggnadsutskottet att uppritta ett forslag till detaljplan f6r Granitvigen.
Planen tas fram med standardf6rfarande.

Behovsbedtmning

Genomférandet av detaljplanen bedéms inte medféra nagon sidan betydande
miljopaverkan som avses i 6 kap. 11 § miljobalken med beaktande av kriterierna
i bilaga 2 och 4 till f6rordningen (1998:905) om miljékonsekvensbeskrivningar.

Lis mer i sammanfattningen av behovsbedémningen pa sid. 11.
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PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet stricker sig lings Granitvigen och ligger centralt i Bollmora, cirka 400 m
sydvist om Tyresé centrum. Avgrinsning i norr utgors av Bollmoravigen och 1 6ster
av fastigheten Bollmora 1:110. I séder angrinsar planen till bostadsomradet
Bollmoraberg och i vister till fastigheten Nisby 4:1334, dven denna en
bostadsfastighet.

N

Ortfoto, plaomréde avgransat med gul linje

Areal
Planomradet har en yta pa cirka 3 ha (29 900 kvm).
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Ovan redovisas de fastigheter som berdrs av detaljplanen. Gul linje markerar
planomrade.

e fastigheten Bollmora 1:85 dgs av Filadelfiaférsamlingen Stockholm
e fastigheten Bollmora 1:94 dgs av Tyres6 kommun

e fastigheten Bollmoraberg 1 dgs av Brf Solh6jden

Riksintressen

Omradet beror inga riksintressen.

Oversiktsplan

Tyres6 2035

Tyres6 har sedan maj 2017 en ny 6versiktsplan, Tyresi 2035, Inriktningen for
Bollmora ir att det ska ske en fortitning och kompletteringsbebyggelse inom hela
kommundelen, framf6rallt i ligen nira kollektivtrafik. Planomradet pekas,
tillsammans med bland annat Tyres6 centrum, ut som Stadsbygd - Stadsmissig karaktir
ddr bostdder i flerfamiljshus, arbetsplatser, restanranger, nije, handel eller annan verksambet, som dir
forenlig med bostéider, blandas. Det finns fritidsanlidggningar, torg, parker och mindre
gronytor inom bostadsomraden liksom trafik- och parkeringsytor. Malet dr att skapa
ett storre och fortsatt varierat utbud av attraktiva bostider for att en boendekarridr
inom kommundelen ska vara mojlig.

Det aktuella bebyggelseforslaget Gverensstimmer med gillande 6versiktsplan.

I den 6versiktsplan som gillde da uppdrag f6r detaljplanen gavs (antagen 2008-04-17)
pekas planomradet inte ut som aktuellt for fortitning. Planomradet angriansar dock till
Bollmoras tva utvecklingsomraden: Tyres6 centrum samt arbetsplatsomradet
Industrivigen. Enligt denna 6versiktsplan ska det i kommunen finnas varierade
bostadsomriden med olika typer av bebyggelse och upplatelseformer. Fortitningar

10
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med bostider kan goras dir det dr laimpligt. Detaljplanen bedémdes darfor
6verensstimma med Oversiktsplanens inriktning att fortita i ett limpligt lige med
bostadstyper och upplatelseformer som kompletterar det befintliga bestandet.

Géllande planer

Genomférandetiden har 16pt ut f6r samtliga detaljplaner som giller f6r planomradet,
vilket innebir att en ny plan kan upprittas utan beaktande av eventuella rittigheter i
gillande plan. Féljande detaljplaner giller f6r omrédet till dess att denna detaljplan
vinner laga kraft och didrmed ersitter dessa.

e Detaljplan nr 110 (Ozmride vister om Bollmora Berg, laga kraft 1965-04-08)
e Detaljplan nr 103A (Stadsplan for Bollmora Berg, laga kraft 1963-10-04)
e Detaljplan nr 104 (Stadsplan for Bjorkbacken, laga kraft 1964-01-23)

e Detaljplan nr 234 (Detaljplan {6r vistra delen av omradet mellan

Bollmoravigen och Granitvigen, laga kraft 1990-07-05)

EY ) —— e W (| i
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o s ). = :\ e v G
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ravige >
n BMImmi s e

Ungefarlig avgransning av planomradet (rod streckad linje) samt gallande planer (bla
linjer).

Sammanfattad behovsbeddmning

Lokaliseringen enligt detaljplanen bedéms som limplig. Detaljplanen innebdr ingen
skada pd ekologiskt kinsliga omrdden eller riksintressen. Effekterna av forutsittningar
och risker beskrivna nedan bedéms som hanterbara utan att riktvirden Gverskrids.
Planférslaget bedoms inte medféra nagon negativ paverkan f6r miljokvalitetsnormer,
MKN, och inga nationella, regionala eller kommunala miljémal asidositts.
Detaljplanen bedéms dirmed inte innebéra nagon sidan betydande miljépaverkan
som avses i 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 miljébedémning enligt miljobalken bedéms
ddrmed inte behéva upprittas.

11
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Miljokvalitetsnormer (MKN)

I plan- och bygglagen gérs kopplingen till miljébalkens femte kapitel genom att den
enskilda kommunen i planering och planliggning ska iaktta gillande
miljokvalitetsnormer (MKN), samt genom att detaljplaner, omradesbestimmelser och
lovgivning inte far medfora att en miljékvalitetsnorm Gvertrids.

Luft:

Konsekvenserna av detaljplanens genomférande kommer att ha en obetydlig
paverkan pa MKN for luft. Riktlinjer gillande luftkvalitet férvintas inte Gverstigas i
kommunen inom 6verskadlig framtid.

Vatten:
Omradet ingar 1 Tyresans sjosystem. Recipienten Albysjon dr enligt
vattenmyndighetens klassificering en del av vattenférekomsten Tyresan.

Forutsittningarna for att uppna miljokvalitetsnormerna, MKN, med avseende pa
Albysjons problem med niringsimnen, forindras inte om planférslaget genomfors.
Fororeningsbelastningen till Albysjon fran detaljplaneomradet foriandras inte
nimnvirt ifall féreslagen plan genomférs med lokalt omhindertagande av dagvatten
(LOD). For att kraftigt sinka halter av tungmetaller som Overskrider grinsvirdena
behover atgirder i gatumark utforas.

Mingden fosfor forviantas 6ka medan mingden kvive forvintas minska. Ser man till
de beriknade halterna efter en exploatering med LOD ligger de inom Tyreso
kommuns riktvirden.

Genomférandet av detaljplanen bedéms inte innebdra nigon sidan betydande
miljépaverkan som avses i miljébalkens 6 kap 11 §, med beaktande av férordningen
1998:905 bilaga 2 och 4. Planférslaget bedoms inte heller leda till ndgra negativa
effekter pa manniskors hilsa och sikerhet. En miljobedomning enligt miljébalken
bedoms dirmed inte behéva upprittas.

Behovsbedomningen i sin helhet finns 1 bilagan ”Behovsbedomning f6r detaljplan for
GRANITVAGEN, Tyres6 kommun, Stockholms lin”.

Fragor till foljd av behovsbedomningen

Till £6ljd av resultatet i behovsbedomning har frigor om dagvatten, buller, risk och
trafik belysts i sdrskilda utredningar. Dessa redovisas utforligt under egna rubriker.

Sammanfattningsvis redovisar dagvattenutredningen bland annat att férutsittningarna
tor att uppna miljokvalitetsnormerna fér vatten kan hallas med hjalp av lokalt
omhindertagande av vatten. Infér planens granskningsfas har studier av atgirder for
dagvattenhantering férdjupats och inarbetats i planens kvalitetsprogram.

Bullerutredningen visar att byggnadsfasaderna nirmast Bollmoravigen samt nirmast
Njupkirrsvigen utsitts for bullernivder 6ver riktvirdena. Med ritt
ligenhetsutformning gar det dnda att klara gillande nationella riktvirden for bostider
och uppna en hog ljudkvalitet f6r varje bostad. I riskutredningen konstateras att risker
med transporter med farligt gods och nirliggande bensinférsiljning klaras genom
avstandet mellan riskkéllorna och den f6reslagna bebyggelsen inom planomradet. I
den trafikutredning som genomforts for planomradet visas att en mindre risk f6r

12
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6vergiende kobildningar finns inom omradet. Trafikatgirder behandlas bland annat
inom ramen f6r kommunens utredning av Bollmoravigen.

13
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PLANFORSLAG

Stads- och landskapsbild

Nuldgesbeskrivning

Planomradet ligger nagra hundra meter fran Tyres6 centrum och dr darfér ndra linkat
till utvecklingen dir. I centrum har byggts hégre hus pd upp till 20 vaningar i
strategiska ligen. Samtidigt anslas en ligre och mer minsklig skala for utvecklingen
inom Norra Tyresé Centrum. Dir utgar bebyggelsens skala fran en sammanhallen
femvaningsstruktur. Pa strategiska platser kan héjder avvika med bade hogre och
ligre byggnader. Skalan ska férhalla sig till omgivningen och mansklig smaskalighet
ska komplettera den befintliga mer storskaliga bostadsbebyggelsen. Det innebir dven
att hinsyn ska tas till goda solljusférhallanden.

-

PLANOMRADE .

e

TYRESQ GENTRUM -

S

Vy mot sydost éver Bollmorvgens stracknig mellan Ianomrédet och Tyresb‘
centrum.

Marken 1 Granitvigens planomrade ligger huvudsakligen i en norrvind sluttning vid
héjdplatin Bollmoraberg. Nivaskillnaden mellan Bollmoravigen och platin dr som
mest cirka 30 meter. Sett frin Tyres6 centrum i nordvist avtecknar sig landskapet
som en skogskantad h6jd kront av langstrickta och homogena ligenhetshus. Mellan
husen finns utsparade hillar, storre trid och naturmark.
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I viister finns en natursluttning mot Granitvigen och en kyrkobyggnad med en
mindre park. I st avslutas planomradet i en parkeringsplats. Ytterligare lingre mot
Oster sluttar marken brant ned i en vegetationsbeklidd slint vid Graningsvigen.

Granitvgen sedd mot dster, kyrkobyggnaden skymtar geno;ﬁ grbnskan till vanster
och natursluttningen ligger till héger.

Bebyggelsens skala varierar i planomradets narhet. Mot vister dr bebyggelsen ligre
med bostadshus pa tre till fyra vaningar och mot Oster 6kar tithet och skala.

SN _‘
“van

i S i - .‘
' ﬁﬁll‘é

Re
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Gaturum

Planomradet berdr tre vigar, Bollmoravigen, Njupkirrsvigen och Granitvigen.
Bollmoravigen ir en storre vig med karaktir och funktion av en huvudgata.
Gatusektionen dr uppbyged med tva- och ibland trefiliga korfilt, trottoar och ett brett
cykelstrik. Vigen har lummiga strickor med inslag av alléer och gréna remsor och
nira kontakt med omraden med skogs- eller parkkaraktir. Alléerna och grénskan ger
gatans utbredning stdd och avgrinsar ett tydligt rum med mansklig skala.

Bollmoravigen dr ocksa en huvudgata i betydelsen att den leder stor del av trafiken in
till Tyresé Centrum. Inom den angrinsande detaljplanen f6r Hasselbacken ges
planstod for ett parkeringshus i sex vaningar och flera bostadshus i fyra till fem
vaningar. Det stirker gaturummet runt Bollmoravigen och annonserar en utbredning
av Tyres6 centrum mot vister. Det urbana anslaget, bebyggelsens skala, gatans bredd,
gronska och tydliga rumslighet dr kvaliteter som ska beaktas inom planarbetet.

_ 2. Intimt och B 3. Gront gaturum,
bebyggelse runt & gront gaturum S tilltagande tathet

. 2 glest trafiklandskap med ldga hus p& B och skala
‘ norrsidan, W
6-van.hus pa
sydsidan, mjuk
mansklig skala

Bollmoravagen har en stricka lings planomradets vastra del dir gaturummet faller
isdr i ett mer storskaligt trafiklandskap med gles bebyggelse pa lingre avstind fran
gatan (stracka 1 i bilden ovan). Strickan framstir som gaturummet i ett arbetsomrade.
Pingstkyrkans byggnad dr den enda som anslar en mjukare och mer mansklig
utformning, 1 6vrigt finns ingen kinslig bebyggelse. Korsningen Bollmoravigen och
Njupkirrsvigen ska pa sikt byggas om. En mdijlig 16sning ér att korsningen forses
med en rondell och kan utformas som en ny port till Tyres6 centrum. Strickan ar
darfor talig f6r och limplig f6r forindringar. Ndrmare Tyresé centrum (stracka 2 i
bilden ovan) titnar gronskan pa vigens sydsida och bostadsbebyggelse i tre vaningar
vinder garage och gavlar mot vigens norrsida. Gronskan, alléplanteringen och
branten i sdder skapar ett intimt gaturum. Brantens h6jd och Hasselbackens
sexvaningsbebyggelser sitter skalan for gaturummet. Skalan signalerar ocksé en
nirmare koppling till centrum. Da vaningsantalet dr dubbelt sa h6gt som bebyggelsen
pé norrsidan finns behov av att limna del av strickan inom planomradet obebyged
och lata gronska na dnda fram till gatan. Bollmoravigens strickning ndrmast Tyres6
centrum (strdcka 3 1 bilden ovan) visar en 6kande tithet och skala bland annat med
bidrag fran bebyggelsen i Hasselbacken. Gronskan och alléplanteringen behalls lings
gatan samtidigt som den urbana kinslan okar.

Granitvigen ir en atervindsgata som stricker sig upp pa hojden i Bollmoraberg.
Vigens strickning dr férhallandevis rak med en flack kurva i den Ostliga delen. Den
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breda kérbanan och vigens raka dragning inbjuder till att fordon kan halla hog
hastighet.

landskapskontakt,
o lummigt gaturum

2. Trafikmiljo, 6ppna,
hardgjorda ytor,

- 5 o\ N T, By
Karaktéaren pa gaturummet langs Granitvagen

Gaturummet har dels en tydligt avgrinsad och lummig del (stricka 1 i bilden ovan),
dir gronskan och landskapet kommer nira kérbanan, och dels en gles och hardgjord
del (stricka 2 i bilden ovan) omgiven av parkeringsplatser och parkeringsdick. Den
fosta delen kan med sina skymmande buskage och delvis mérka var upplevas som en
vig i ett skogsparti. Under host och vinter samt kvillstid kan det bidra till en
upplevelse otrygghet och morker.

——d

wen Langstrackt, kuperad och lummig
parkmiljo 4
Brant och tatbevuxen naturmark

)

Grona och lummiga miljéer langs Granitvage

Samtidigt dr den starka rumsligheten och gréonskan kvaliteter som ska tas till vara
inom planarbetet. Att lata naturen varvas med bebyggelse ger tex ett 6msom gront
och 6msom befolkat gaturum. Atgirder som tar ned hastigheten och bebyggelse som
vinder fonster mot gatan skulle géra gaturummet sikrare och tryggare. Omradet
omgivet av parkeringsplatser skulle med en mjukare gestaltning, ny bebyggelse och
gronska skapa en miljé mindre inriktad pa bilar och mer pa minniskor.

Planférslag och konsekvenser

Planférslaget tar i ansprak parkmiljoer inom gillande planer. Det sociala och
rekreativa virdet av parkmarken kan virderas ligt da det dr miljéer som ér utsatta for
storningar och ligger otillgingligt.

17



DETALJPLAN FOR GRANITVAGEN november, 2017
PLANBESKRIVNING, GRANSKNINGSHANDLING DNR: 2016 KSM 0448 214

Planforslaget kommer bade i sig och tillsammans med 6vriga delprojekt i Bollmora
och Tyresé Centrum att innebira férindringar av landskapsbilden. Intrycket av den
skogskantade h6jden kommer att ersittas av en hojd mer dominerad av bebyggelse.

Fotomontage med vy fran Tyresé kommunhus. beyggelse redovisas som vita

volymer. Aven bebyggelse inom detaljplanen fér Hasselbacken visas som vita volymer
till vanster. Bild Vida arkitektkontor

Den nya bebyggelsen innebir att delvis nya byggnadstypologier tillkommer i omradet.
Sedda fran Tyreso centrum i nordvist kommer de langstrickta ligenhetshusen pa
héjden att delvis ligga bakom nya byggnader med en annan form och uttryck. Skalan
tillats som mest att vara i niva med den hogsta nockhéjden pa hojden. Mellan de nya
byggnader som vinder gaveln ritvinkligt till befintlig bebyggelse och mellan de nya
punkthusen kommer de langstrickta ligenhetshusen fortfarande att kunna avldsas.
Detta ocksa delvis pa grund av att skymmande trdd kommer att tas bort.
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Fotomontage med vy fran korsningen Njupkarrsvagen/Bollmoravagen. Ny bebyggelse
redovisas som vita volymer. Bild Vida arkitektkontor

Eftersom den nya bebyggelsen ligger exponerad pa en h6jd kommer den att vara
framtridande pa lingre avstand och kan dirfor fa funktionen av ett nytt landmirke
jamte det hogre punkthuset i Tyresé centrum. De olika bebyggelsegrupperna ska
avteckna sig med individuella former och tak. Terringférutsittningarna skapar flera
souterringligen ddr volymerna i vissa riktningar kan upplevas stora. I dessa ligen ska
omsorgsfull gestaltning av fasader och markplanering knyta an till en mer ménsklig
skala.

Parkmiljon mellan Bollmoravigen och Granitvigen kommer till storre delen att
bebyggas med bostadshus och nya stadsrum skapas mellan husfasaderna lings bada
vigarna. De mest patagliga intrycken av de nya husen kommer att upplevas lokalt pa
Bollmoravigen och Granitvigen. I dessa ligen kommer gaturummen att stirkas och
signalera ett mer urbant omrade med titare bebyggelse och 6kad intensitet.
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Bebyggelse

Nulidgesbeskrivning

Planomradet ar till storre delen obebyggt. Befintliga byggnader inom planomradet ér
en kyrkobyggnad och en ligre nirbutik med bland annat en foreningslokal. Bada
byggnaderna dr fran senare delen av 1900-talet och har tegelfasader. Kyrkan har ett
karaktiristiskt spetsigt tak och ligger tillsammans med en utstrickt parkmilj6 inpassad
mellan Bollmoravigen och Granitvigen.

Stora delar av marken inom planomradet upptas av asfalterade parkeringsplatser.

Till \/éhsyt'ér'kyrkobj/g‘g'na‘d7h5éilé‘h"é'6~lfihoravégen och Granitvagen, till hdger narbutik
vid Granitvagens slut.

Ovrig bebyggelse i niromradet ligger pa 20 till 40 meters avstind frin Granitvigen.
Direkt angrinsande planomradet i séder finns flerbostadshusomradet Bollmoraberg.
Byggnaderna ir enkelt formade lamellhus pa fyra vaningar med sadeltak och putsade
fasader i roda och gulvita nyanser. De cirka 15 husen dr placerade i en storre
uppbruten formation kring gemensamma gardar och ligger pa toppen av en hojd.
Husen omges till stérre delen av naturmark och de stora gardsytorna rymmer
grisslinter och partier med bade barr- och 16vtrad.
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¥/ A
Flerbostadshusen pa Bollmoraberg, hela omradet har ett konsekvent utryck s
avspeglas i takens roda tegel.

Vid Granitvigens anslutning till Njupkirrsvigen
angransar ytterligare ett omrade med flerbostadshus.
Aven dessa ir byggnader ir enkelt formade lamellhus
med sadeltak. Husen ligger parallellt med varandra och
ansluter huvudsakligen till Njupkarrsvigen i vist och
sydvist. Ett av husen vander sin langsida mot
Granitvagen och har ett grisomrade mellan
torgardsmarken och gatan. Husens karaktir har sedan
de byggdes gjorts om med férindrad fasadbeklidnad
och firgsittning.

Flerbostadshus vid
Njupkarrsvagen
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Planforslag och konsekvenser

Planen skapar byggritter for flerbostadshus och en ny kyrkobygenad kombinerad
med bostider, kafé och butiksverksamhet. Bebyggelsen ordnar sig i fyra grupper, A-
D, enligt bilden nedan. Varje grupp beskrivs i korthet. For detaljerade beskrivningar
se planens kvalitetsprogram. Sammanlagt antal bostidder férvintas bli cirka 430
stycken.

Aven inom gillande detaljplan fér Hasselbacken, direkt angrinsande i dster, finns
byggritt for flerbostadshus och parkeringsgarage. Detaljplanen f6r Granitvigen
anpassas och ansluter till bebyggelsen i Hasselbacken.

_—

ST

Planomradets fyra grupper med gul och vit kontr. g
illustreras med streckad linje.

Grupp A — kyrkobyggnad, bostéader, kafé och butiksverksamhet
Grupp B — bostéader i punkthus
Grupp C — bostader i punkthus
Grupp D — bostader i lamellhus
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Situationsplan grupp A, till vanster p-dack och kyrkobyggnad pabyggd med bostader.
Overst i mitten och till héger flerbostadshus langs Bollmoravagen. Nederst i bild
stadsvillor langs Granitvagen. Bild Reierstam arkitektur

I nordvist lings Bollmoravigen ligger ett allaktivitetshus/kyrkobyggnad och f6ljs mot
Oster utav en stricka flerbostadshus 1 fem till sex vaningar. Kyrkobyggnaden ges
mojlighet att uppforas i tva hogre vaningar. Taket utgor en upphéjd gard for
ytterligare tre vaningar bostider.

Allaktivitetshus/kyrkobyggnad sedd mot dster langs Bollmoravagen. Kyrkobyggnad
med tre vaningar bostader pa taket. Bild Reierstam arkitektur
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Allaktivitetshus/kyrkobyggnad sedd mot Gster langs raitvégen. Stdsvillor syns till
hoger i bild. Bild Reierstam arkitektur

Planen reglerar en variation av bostadshusen lings Bollmoravigen sa att byggnaderna
har olika h6jd och fasaderna uppdelas i flera avsnintt, bland annat med en allmént
tillginglig passage. Den 6versta vaningen ska pa flera av husen utformas med indrag
sa att omradet kan utldsas som en mer enhetlig fem-vaningsskala lings
Bollmoravigen. Indragen styrs med bestimmelser om hogsta nockhéjd och ibland
med ett tilligg av indragets storlek. Bostadshuset nirmast Tyresé centrum placeras i
souterring med en gron slint i grinsen mot Hasselbacken i Gster.

[T o ei— || I T _
Fasader langs Bollmoravagen. Overst till vaster bostadshus i souterrang, nere till
hoger kyrka med p&byggnad av bostader. For fasadmaterial i kyrka se bilder pa
féregdende sida. Byggnaderna varierar i hojd och har ibland indragna balkonger eller
terrasser. Bild Reierstam arkitektur
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Vy langs Bollmoravdgen mot vaster, bostadshus i souterréng. Bild Reierstam
arkitektur

Mot Granitvagen vinder sig tre stadsvillor i tva vaningar och inredd vind. Mindre
rum mellan villorna ordnar en rytm lings gatan och ger ljus till den smala garden.

Vy odver gardsrum mot oster. Flerbostadshus till vanster och stadsvillor till hoger. Bild
Reierstam arkitektur

Ett genomférande av planen innebir att kyrkobyggnaden ersitts med en ny och att
storre delen av de grona ytorna mellan Granitvigen och Bollmoravigen bebyggs med
bostadshus med tillh6rande gardar. En genare koppling mellan Bollmoravigen och
Granitvigen moéjliggors av en ny allmint tillginglig passage. De nya husen, framforallt
kyrkobyggnaden, kommer att bidra till att skapa tydliga gaturum lings bade
Bollmoravigen och Granitvigen. Drygt 150 ligenheter i olika storlekar forvintas
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kunna byggas inom grupp A. For att skapa flexibilitet i markanvindningen och ge
forutsittningar for en hallbar sammanstittning av boende och verksambheter tillater
planen att delar av vissa byggnaders bottenplan kan utformas for icke stérande
verksamheter, tex en mindre butik eller kontor.
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Grupp B

N
GRANITVAGEN }

GoANTAN

Situationsplan grupp B, séder om Granitvagen placeras tre punkthus i terrangen. Bild
White arkitekter

I Granitvigens vistra del ges mojlighet att uppfora tre pukthus. De férvintas kunna
bli mellan sex och atta vaningar héga. Varje enskilt punkthus utgors av tva kopplade
volymer med ett centralt trapphus. Lingst ner pa Granitvigen landar det forsta huset
1 en platsbildning. Halften av byggnadernas volymer dr indragna fran gatan for att
skapa variation i gaturummets bredd och héjd gentemot motstaende sidas bebyggelse.
Huskropparna varieras i héjd och de kopplade volymerna inom varje byggnad
hanterar skalan mellan befintliga hus, den stigande Granitvdgen och bergets nivder.
Takens utformning bidrar till ett uppbrutet uttryck.

Vy mot Jster l&angst Granitvagen. Kopplade punkthu med framsida mot Granitvagen.
Bild White arkitekter

Genom 6ppningar mellan husen skapas visuell kontakt mellan naturen och gatan och

ljusgenomslipp nar gatan fran norrsluttningen. Stigar och trappor méjliggor
promenader uppfor berget.
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Markens norrvinda slint innebir att husen delvis ligger i souterring. Tva av
huskropparna kopplas samman i killare till ett garage som nas via trapphusen. Infart
och entré ligger mot det tredje huset och kan enkelt kan na och nyttja samma

parkering.

Husens lige regleras genom begrinsningar av markens bebyggande. Byggnadsvolymer
styrs av bestimmelser av hégsta nockh6jd. For att skapa flexibilitet i
markanvindningen och ge forutsittningar f6r en hallbar sammanstittning av boende
och verksambheter tilliter planen att den vistra byggnadens bottenplan kan utformas
for icke storande verksamheter, tex en mindre butik eller kontort.

Ett genomférande av planen innebir att slinter och markytor med skog eller
naturmark bebyggs med bostadshus med tillhérande gardar. Byggnaderna férvintas
kunna innehalla drygt 130 ligenheter i olika storlek. De nya husen hamnar 1 nira
anslutning till Granitvigen och omradet kommer att upplevas som mer titbebyggt.
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Grupp C

- ~ S A S}
Situationsplan grupp C, punkthus langs Granitvédgens sddra sida. Langst ner syns
befintliga flerbostadshus. Bild Vida arkitektkontor

I mitten av Granitvigsens strickning ansluter ytterligare fyra punktus till raden av
punkthus inom grupp B. Byggnaderna ligger i souterring och férbinds tva och tva
med ett garage. Mellan byggnaderna och pa taket till garagen kan grona gardsytor
ordnas. Infart till garagen sker fran Granitvigen och entréer kan nas frin vigen och
tran de upphojda gardarna.

Vy mot vaster, punkthus langs Granitvagens sddra sida. Bild Vida arkitektkontor

Oppningar mellan husen tilliter fri sikt mellan Granitvigen och de befintliga husen pa
héjden. En trappa mellan husen gér det mojligt att passera fran gatan och upp pa
héjden.

Husens lige regleras genom begrinsningar av markens bebyggande. Byggnadsvolymer

styrs av bestimmelser av hégsta nockh6jd. For att skapa flexibilitet i
markanvindningen och ge forutsittningar f6r en hallbar sammansittning av boende
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och verksambheter tilliter planen att en byggnads bottenplan kan utformas for icke
storande verksamheter, tex en mindre butik eller kontor.

Ett genomférande av planen innebir att delar av marken mellan Granitvigen och
befintlig parkering for flerbostadshusen pa héjden bebyggs med bostadshus, gardar
och garage. De nya husen hamnar betydligt nirmare Granitvigen 4n de befintliga och
miljén genomgar en generell fortdtning. Knappt 70 bostdder férvintas kunna byggas
inom grupp C.
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Grupp D

R
p 7
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}

e wih S ; b Tt A F NN ST i
Situationsplan grupp D, lamellhus i Granitvagens Ostra ande. Bild Vida arkitektkontor
I Granitvigsens Ostliga dnde placeras fyra lamellhus. Byggnaderna ligger
huvudsakligen pa mark dir gillande plan medger parkeringsplatser och kommersiell
service. Husen vinder en gavel mot Granitvigen och en mot Tyresé centrum och
bildar gréna gardsytor mellan lingsidorna. Oppningar mellan husen tilliter fri sikt
mellan Bollmoraberg och Tyreso centrum.

Mellan tva av byggnaderna och mot nordést finns sammanhallna ytparkeringar och i
husen finns garage. Infart till garagen sker fran p-ytan i nordost. Entréer kan nas fran
gata och de gemensamma gardarna.

Vy mot nordvast. Entréer mot gata i husens gavlar. Bild Vida arkitektkontor

Husens lige regleras genom begrinsningar av markens bebyggande. Byggnadsvolymer
styrs av bestimmelser av hégsta nockhdjd.
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Ett genomférande av planen innebir att mark som tidigare anvints for parkering
bebyggs med bostadshus, gardar och garage. Den nirbutik som finns vid
Granitvigens vindplan kommer att rivas for att limna plats f6r nya hus. For att skapa
flexibilitet i markanvindningen och ge férutsittningar for en héllbar sammansittning
av boende och verksambheter tilliter planen att den 6stligaaste byggnadens bottenplan
kan utformas for icke storande verksamheter, tex en mindre butik eller kontor. Drygt
80 bostider forvintas kunna byggas inom grupp D.

Solférhallanden

Nulidgesbeskrivning

Bebyggelsen lings Granitvigen och pa héjden ovan vigen ligger hégt och har stora
gardar. Sammantaget skapar det goda férutsittningar for tillgang pa dagsljus till alla
bostider och gardar.

Planforslag och konsekvenser

BRF SOLHOJDEN

Flygvy mot sdder. Skiss 6ver befintlig och tillkommande bebyggelse inom omradet.
Skuggning sker huvudsakligen mot norr, dvs mot de nya husen. Bild Vida
arkitektkontor

Den nya husen placeras férhallandevis titt och kan i vissa delar fa héga fasader.
Nivaerna mellan byggnadernas bottenplattor kan skilja sig med flera vaningars hojd.
Skuggning byggnaderna emellan férekommer dirfér och uppstar frimst under
eftermiddagar och under arets mérkare period.

Husen placeras norr eller nordost om befintliga hus och paverkar darfor inte deras
solférhallanden.

I kvalitetsprogrammet redovisas solstudier for hela planomradet. Skugga kommer
under del av dygent att falla pa byggnader inom detaljplan f6r Hasselbacken. Genom
att sinka marknivaerna inom grupp D kan solférhallandena férbittras inom
Hasselbacken. Byggnaderna uppfors dirfor i soutering i sluttningen mot Oster.
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Gator och trafik

Nuldgesbeskrivning

Bollmoravigen gir genom Tyres6 centrum i 6st-vastlig riktning och l6per samman
med Njupkirrsvigen vister om planomradet. Bade Njupkarrsvigen och
Bollmoravigen dr huvudvigar och har skyltad hastighet 50 km/h. Granitvigen
anlsuter till Njupkirrsvigen strax soder om korsningen. Granitvigen har skyltad
hastighet 30 km/h och dr en dtervindsgata som stricker sig upp pa héjden i
Bollmoraberg. Vigen l6per till en borjan parallelt med Bollmorivigen men kroker i
den Ostra delen av mot séder.

Korsningen mellan Njupkirrs- och Bollmoravigen dr signalreglerad. Mycket trafik
anvander sig av Njupkarrsviagen séder om korsningen och kéer uppstar ibland.
Kobildningarna kan tyda pa genomfartstrafik frain Gudobroleden, trots att det finns
ett genomfartsférbud.

Lings Bollmoravigen 16per ett regionalt cykelstrak och vigen idr férsedd med
gingbana. Aven Njupkirrsvigen har ging- och cykelbana. Upp till Bollmoraberg tar
sig en dubbelsidig gangbana lings Granitvigen. Méjlighet finns att ga eller cykla
vidare mellan byggnaderna. En giangbana knyter an mot Tyresé centrum via en bro
over Granangsvigen i Ostet.

En gingbana kopplar Bollmoravigen och Granitvigen oster om kyrkobyggnaden.
Gangbanan leder direkt mellan Granitvigens gangbana och busshallplatsen pa
Bollmoravigen.

Inom detaljplan f6r Bostider vid Hasselbacken, angrinsande 1 6ster, ges moijlighet att
bygga cirka 200 bostider och ett parkeringshus. Parkeringshuset har tillfart fran
Granitvigen och kommer vid genomfdrande att ge upphov till 6kad trafik.

Planférslag och konsekvenser

Samordningen av ny bebyggelse runt Granitvigen utgar frin att vigen med vissa
justeringar ligger kvar 1 samma hojd- och sidlage samt att vigen aven fortsittningsvis
har 30 km/h som hogsta tillitna hastighet.

Foreslagen typsektion fér Granitvigen har en bredd av 12 meter. Sektionen byggs
upp av gang- och cykelbana (4 m), kérbana (5,5 m) samt trottoar (2,25 m).
Forgardsmark kan variera 1 djup lings vigens strickning. Forslaget innebir att nya in-
och utfarter ordnas lings Granitvigens norra och sédra sida.
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Typsektion Granitvagen. Bild ETTELVA Arkitekter
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Trid kan planteras lings Granitvigens kanter pa kvartersmark. Dessa bidar till att ta
ner skalan och tydligare definiera gaturummet. Utsparade naturpartier i gatans
strackning bidrar ytterligare till ett 6msom gront, dmsom titbebyggt omrade.

Vid lige for kyrkobyggnaden breddas gatusektionen med ytterligare 2,25 m for att
mojliggora for parkeringsplatser och tridplanteringar. Den nya sektionen for
Granitvagen prioriterar 1 Ovrigt gang- och cykelbana framfor parkerade bilar. Detta pa
grund av att gatan dr brant och att parkering f6r boende och besékare sker pa
respektive fastighet.

Granitvigen avslutas med ett gingfartsomrade, och reglera som sa i plankarta.
Gangfartsomradet ansluter till en gang- och cykelbana som kopplar ihop Granitvigen
med Graningsvigen. Omradet ges en standard och utformning dir hinsyn i férsta
hand tas till gaende och cyklister och deras behov. Inom omradet ska vindméjligheter
finnas for tyngre fordon som sopbil.

Moijligheten att bygga en tillginglig, gen och strategisk gang- och cykelkoppling
mellan Granitvigen och Bollmoravigen har undersékts under planarbetet. Losningen
skulle medféra stora ingrepp 1 omradet och bedéms inte kunna anordnas med gena
kopplingar. En ny passage som delvis forliggs i trappa planeras istillet genom Ostra
delen av omrade A, se vidare kvalitetsprogram. Planen ger dven stod for anliggande
av en gang- och cykelbana pa kvartersmark inom vistra delen av omriade A. Denna
ska ersitta befintlig koppling vister om kyrkan.

Den planerade bebyggelsen, inklusive Bostdder vid Hasselbacken, ger upphov till 6kade
trafikrérelser i omradet. Infér planen har en trafikanalys genomforts for att studera
tillkommande bebyggelses paverkan. Analysen visar att det under eftermiddagen ar
storst risk att det uppstar kapacitetsproblem 1 korsningen mellan Bollmora- och
Njupkirrsvigen. Ovrig tid dr kapaciteten tillricklig.

For att undvika kobildning i korsningen Bollmoravigen/Njupkirrsvigen foresprakar
Trafikanalysen att en ny cirkulationsplats byggs i detta lige. Atgirden ir inte akut utan
kan byggas pa sikt. Korsningens utformning studeras i projektet Bollmoravigen.

Kommunen har i ett separat projekt studerat Bollmoravigen nidrmare. Resultatet
ligger till grund for planens avgrinsning mot notrr och tar bland annat hinsyn till
mojligheten att bygga ut det regionala gang- och cykelstraket pa Bollmoravigens
sodra sida. Lings Bollmoravigen finns plats att anligga angoringsfickor for att stédja
verksamhetslokalerna inom grupp A. Marken ligger dock utanfér
planomradesgrinsen och regleras inte i kartan.
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Lagen for mojliga angbringsfick&r langs Bollmoravéagen illustrerade med oranée punkt.
Bild ETTELVA Arkitekter

Parkering

Nuligesbeskrivning

Granitvagen ér delvis kantad av parkeringsytor for verksamheter, kyrka och de
befintliga bostiderna. Parkeringar for verksamheter och kyrka ligger 1 tva storre
sammanhallna grupper och en mindre grupp i vigens vastra del. Infart till de tva
storre dr samordnad i fastighetsgrins mellan verksamheterna och kyrkan. Den mindre
parkeringsytan ligger direkt mellan Granitvagen och kyrkans sodra entré. In- och
utfart sker direkt mot Granitvigen. Bostadsparkeringar finns frimst i den Ostra
hilften av vigstrickningen, pa sédra och nordéstra sidan. Sammanlagt finns tre in-
och utfarter till dessa. Aven viss kantstensparkering forekommer lingst i Sster.

Planfoérslag och konsekvenser

Bilparkeringstalet 0,6-0,7 (ej inraknat parkering pa gata) ar utgangspunkt for hur
parkeringsbehovet inom planen ska beriknas. Vid uyttjande av mobilitetsatgirder
finns mojlighet att sinka parkeringstalet. Mobilitetsatgirder som foreslagits inom
planomradet dr bil- och cykelpool, tillgang till elcyklar, ladcyklar, cykelkirror, tillgang
till cykelvard och informationspaket till de boende med fokus pa gang-, cykel- och
kollektivtrafik. Cykelparkeringstalet dr 2,7 per ligenhet.

Planomradet ligger forhallandevis centralt, cirka 500 meter till Tyres6 centrum och
med narhet till handel, service och kollektivtrafik. Ndarmaste busshallplats ligger direkt
angrinsande till planomradet. Med hinsyn till detta har parkeringstal f6r bil och cykel
baserats pa parkeringstalet f6r norra Tyres6 centrum.

Inom planomradet ska parkeringsbehovet for befintliga bostader tillgodoses samtidigt
som nya p-platser skapas for den tillkommande bebyggelsen. Med hjilp av en
kombination av parkering under gardar, ytparkering pa platd, garage i nybyggda
bottenvaningar och uttnyttjandet av idag redan befintliga hojdskillnader for nya
garage ska parkeringsbehovet tillgodoses.

For grupp B, C och D sker infart till parkering direkt frain Granitvigen. Parkering kan

effektiv ordnas i flera plan den sluttande terringen. Inom grupp B och C placeras
garage mellan hus och under gardar.
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Principskiss parkeringsldsningar i suterrang. Gul markering visar mojlig p-yta pa gard,
rod visar mojligt garage under gard. Till vaster ses gramarkerade hus inom Brf
Solhojden, i mitten féreslagna byggnader inom grupp C och till hdger Granitvagen
samt lagre bebyggelse inom grupp A. Bild Vida arkitektkontor

For bostider och kyrka mm inom grupp A krivs delvis tillfart via angrinsande
fastigheter. For att na parkering i underjordiskt garageplan vister om kyrkobyggnaden
krivs tillfart via fastigheten Slinten 1. Garageplanet stricker sig under
kyrkobyggnadens vistra férgardsmark och vidare in under huset.
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Garageplan

Skiss 6ver parkeringslosning i suterrang under kyrkobyggnaden. Bild Reierstam
arkitektur

Parkeringen Oster om bostadshuset nirmast Tyreso centrum forses med tillfart via
fastigheten Bollmora 1:110.
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R&d pil markerar tillfart till p-yta via fastigheten Bollmora 1:110. Bild ETTELVA
Arkitekter

Planforslaget medfor att delar av de befintliga parkeringarna bebyggs med nya hus
eller gardsytor. Parkeringarna ska ersittas i tillricklig omfattning.

Kollektivtrafik

Nulédgesbeskrivning

Omrédets narmaste busshallplatser ir Bollmoraberg (av- och pastigning i bada
riktningar), Bergfoten (av- och pastigning enbart 6sterut) och Toresjovigen (av- och
pastigning norrut). Bland annat gar 873 Gullmarsplan-Nyfors (10-15 min i hégtrafik)
och 875 Gullmarsplan-Tyreso kyrka (10—15 min 1 hogtrafik) via dessa hallplatser.
Hallplatsen Granitvigen (av- och pastigning endast soder ut) ligger ocksd nira men
dir gar inte bussar till Gullmarsplan.

Planférslag och konsekvenser

Det finns goda mojligheter att begrinsa antalet resor med bil och anvinda sig av
kollektivtrafik. Méjligheten att jobba med mobilitetsfragor har utvecklats i
kvalitetsprogrammet. Detta for att fa nyinflyttade att t.ex. nyttja de goda
bussférbindelserna i sitt vardagliga pendlande, eller anvinda en eventuell lastcykel
fran en cykelpool nir de handlar dagligvaror.

Natur, rekreation och lek

Nuldgesbeskrivning

Vegetationen i omradet utgors frimst av blandskog med inslag av 16vtrid. I
parkmiljon vid kyrkobyggnaden finns 16vtrid, frimst bjorkar samt spridda grésytor.
Planomradet innehaller inga ekologiskt sarskilt kinsliga miljoer, miljoer med hogt
klassade naturvirden eller riksintressen.

Planomradet ligger i anslutning till Bollmoradalen vilket ér en viktig dalgang och link
mellan olika naturomraden i centrala Tyreso. Bollmoradalen dr del av ett svagt
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regionalt samband. Omradet ingar dven 1 Wittingestraket som édr den férbindelse som
finns mellan Tyresta och Erstaviks naturreservat. Dirmed 4r den ett mycket viktigt
strak for rekreation och biologisk mangfald. Avstandet till Erstavik, som ligger i
Nacka kommun (norra sidan av Tyresovigen), dr cirka 800 meter. Till Alby
naturreservat och friluftsomrade 4r avstandet cirka 1km.

Tyresohallen ligger vid Nyboda skola, cirka 200 meter 6ster om planomradet och
erbjuder mojligheter till idrottsaktiviteter i form av handboll, basket, gymnastik,
innebandy, fotboll, kampsport samt i separat lokal bowling, biljard mm. P4 ytterligare
cirka 200 meter mot Gster ligger stadslekplatsen Bollmoradalen med olika
lekaktiviteter och skatepark.

Planférslag och konsekvenser

Mellan de planerade husen kan nya rekreations- och lekytor uppforas. Trots sin
begrinsade storlek ska girdarna tillgodose det grundliggande behovet av
nirrekreation. Det ér nidra till stadsdelsparken och nya centrumlekparken som ocksa
fungerar som komplement for gardsmiljoerna. I det gronomrade som ligger runt
Bollmorabergs vistra och sédra sida finns goda méjligheter till spontanlek och
rekreation.

En bibehallen befintlig gangstig leder uppfor berget strax vister om den planerade
bebyggelsen. Gangstigen leder upp till ett glesare skogsparti med en mindre glinta
uppe pa kullen i séder. Hir finns det plats f6r naturlek och picknick. Skogsremsan
stricker sig vidare s6der ut och kopplas samman med gang och cykelstraken som
leder till bl.a. Bergfotens skola och dven det i den nya 6versiktsplanen utpekade
gronstraket.

Kulturmiljo

Nulédgesbeskrivning

Bollmoraberg finns uppmirksammat i den inventering av kulturhistoriskt virdefulla
omraden som tagits fram som underlag till kommunens pagaende arbete med en ny
6versiktsplan. Dir anges att omradet visar tidstypisk storskalig
flerbostadshusbebyggelse. Husen 4r placerade i park enligt funktionalismens och
modernismens ideal med genomgaende ligenheter, balkonger mot séder och vil
tilltagna gronytor. Det konsekventa och stora greppet i planeringen, savil som de
enkla och sparsmakade detaljerna, dr aspekter av betydelse for kulturmiljon.

Planforslag och konsekvenser

Planen bedéms endast beréra kulturmiljons virdebarande delar i begrinsad
utstrickning. Det storre sammanhanget mellan byggnader och gronytor dr oférindrat
inom och runt stérre delen av Bollmoraberg. Mot norr far kulturmiljon en férindrad
karaktir da de stora sammanhingande parkeringsytorna delvis férsvinner och bryts
upp av ny bebyggelse och gardsmiljGer.

Fornlamningar

Nulidgesbeskrivning

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

Nuldgesbeskrivning

Enligt kommunens 6versiktliga jordartskarta bestar omréidet i huvudsak av morin i
vister, postglacial sand mot Bollmoravigen (centralt och i 6stra delen av
planomradet) samt urberg.

Postglaual sand
Glacial lera
Moran

I Urberg 7
Utdrag ur kommunens overS|ktI|ga jordartskarta

Planomradet ligger inte inom utpekat omrade for ras och skred 1 Riddningsverkets
forstudie for Gversiktlig kartering av stabilitetsférhallandena i bebyggda omraden.

Planférslag och konsekvenser

Enligt genomférd geoteknisk utredning planeras byggnaderna inom omraden med
berg eller berg pa mindre djup 4n 1 m. Undantag utgérs av det planerade huset lingst
1 vister som foreslds inom omride med ”Svallsediment, grus”.

For ny bebyggelse nirmast Bollmoravigen anges grunden vara svallgrus med ett
bedémt jorddjup av 1-3 m. Svallgrus kan mycket vil underlagras av lersediment som
avsatts innan svallgruset bildades.

I september 2017 genomférdes en bergbesiktning av planomradet. Inga risker for
ytliga bergras eller blocknedfall inom fastmarkspartiet observerades. Efter att
springningsarbeten inom planomradet utférts bor ytterligare bergsbesiktningar
utforas 1 syfte att konstatera om fOrstirkningsatgirder behdver vidtas.

I oktober 2017 gjordes yttetligare en utredning av de geotekniska férutsittningarna.
Utredningen bedomer att det inte foreligger risk for skred eller instabilitetsproblem
inom planomridet. Nir beslut tagits om exakta ligen for byggnationer ska en
geoteknisk undersékning utforas for respektive byggnad i syfte att klarligga de
geotekniska forhallandena som i sin tur ger underlag for
grundligeningsforutsittningar.
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Service

Nulidgesbeskrivning

Omradet ligger i anslutning, cirka 400—500 meter, till Tyres6 centrum och har dirmed
mycket god tillgang till bade offentlig och kommersiell service. I centrum finns bland
annat dagligvaruhandel, vardcentral och kommunal verksamhet och omradet fungerar
som nod for kollektivtrafiken i kommunen.

Inom detaljplan f6r Bostider vid Hasselbacken, angransande i 6ster, mojliggors for
centrumverksamheter t.ex. restaurang, handel, frisor, kontor eller annan service.

Nirmsta kommunal férskola dr Loket som ligger alldeles séder om Bollmoraberg
lingst Granangsvigen. Nira stadsparken i Tyres6 centrum finns ytterligare en
kommunal forskola och en 6ppen férskola i kyrklig regi. Nyboda skola ar en
grundskola med éarskurserna 4-9. Skolan ligger cirka 300 meter sydost om
planomradet.

Planférslag och konsekvenser

Den tillkommande bebyggelsen bedéms ha goda férutsittningar att f6rsorjas av
kommersiell service. Mojligheter att bygga ut kommersiella lokaler 1 mindre skala
finns pa vardera ett stille inom grupp B, C och D. Inom grupp A mojliggors for olika
typer av verksamheter. Se vidare beskrivning under rubriken Bebyggelse.

Ett genomférande av planforslaget férvintas medfora ett behov av kommunal
service. Infor planens granskningsfas har mdéjligheter f6r anlidggande av nya forskolor
utretts. Kommunen avser inte bygga eller driva férskolor inom planomradet, bland
annat pa grund av att lokalytor och gardar bedéms var f6r sma. Flera andra alternativ
har utretts i niromradet och kan behandlas inom ramen f6r andra planer.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Se kapitlet Genomférande.

Varme

Kommunen uppmanar till anvindning av férnyelsebara energikillor. Anslutning till
fjarrvirme inom planomradet dr méjlig och bor dirfér anvindas.

El

Se kapitlet Genomférande. Ett e-omrade f6r tekniska anldggningar ritas in i kartan pa
Granitvigens s6dra sida. Omradet anpassas efter bebyggelsestrukturen och behovet
att ta upp hojdskillnader med trappor och ramper mm. Markytan idr cirka 70 m2 och
miter cirka 8 meter mot gatan och 10 meter pa djupet.

Ledningar
Se kapitlet Genomférande.
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Fiber/Digital kommunikation m.m.
Se kapitlet Genomférande.

Dagvatten

Nulidgesbeskrivning

Dagvatten fran omradet leds via det allmidnna dagvattenledningsnitet mot
Kolardammarna for rening och vidare till Albysjon. For att Kolardammarna inte ska
paverkas negativt av 6kade flodesvariationer behéver tillkommande fléden utjamnas.
Det finns inga kinda kapacitetsproblem for dagvattenledningsnitet i nira anslutning
till planomradet, diremot finns det anledning att begransa flédet fran ny bebyggelse
tor att inte bidra till en méjlig framtida problematik. Hur befintligt ledningsnit
tungerar behover utredas vidare.

Omradet ingar 1 Tyresans sjosystem. Recipienten Albysjon dr enligt
vattenmyndighetens klassificering en del av vattenférekomsten Tyresan.

For ytvattenforekomster dr malet att god ekologisk och kemisk status har uppnatts ar
2015. For en del vattenférekomster dr tidpunkten framflyttad till ar 2021 eller 2027.
For alla vattenférekomster finns dven ett krav pa att statusen pa recipienten inte far
torsimras. Forslag pa nya miljokvalitetsnormer (MKN) for perioden 2016-2021 har
utarbetats men dnnu inte faststallts.

Enligt den senaste statusklassningen bedoms Tyresan ha dalig ekologisk status pa
grund av den biologiska kvalitetsfaktorn “fisk”. Statusen ir dven dalig for
kvalitetsfaktorn konnektivitet i vattendrag”. Vattendraget har problem med
6vergddning och kvalitetsfaktorn ”niringsimnen” har klassats som mattlig pa grund
av héga uppmiitta fosforhalter.

Vattenforekomsten har fatt ett tidsundantag till 2021 f6r att uppna god ekologisk
status enligt de nya forslagen pa MKIN som dnnu ej har faststllts.
Dagvattenhanteringens utformning kan paverka tillférseln av niringsimnen som
fosfor till Tyresan och dirmed paverka vattenférekomstens ekologiska status.

Enligt den senaste statusklassningen uppnar inte Tyresan god kemisk status pa grund
av de sd kallade 6verallt 6verskridande dmnena kvicksilver och bromerad difenyleter.
Dessa dmnen bedéms 6verskrida grinsvirdena i hela landet och i de nya férslagen till
MKN har dessa amnen ett undantag i form av ett mindre stringt krav. Bortsett fran
dessa dmnen har inga andra parametrar under kemisk status klassats.

De riktlinjer som giller f6r dagvattenhantering i Tyres6 kommun 4r samlade i
dokumentet “Riktlinjer f6r dagvattenhantering i Tyresé kommun”. Dessa riktlinjer
innehaller konkreta exempel pa dagvattenhantering och sitter stor vikt pa lokalt
omhindertagande av dagvatten, LOD.

Planforslag och konsekvenser

Med 6kad bebyggelse minskas reningseffekten av att det blir hogre vattenfléden och
simre sedimentering. Med lokala dtgirder inom tillrinningsomradet till Albysjon kan
negativa effekter begrinsas.
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For att foresla atgirder, minska paverkan pa recipienten och dimpa effekterna vid
stora fléden har en dagvattenutredning tagits fram under hosten 2016. Utredningen
anger att fOr att férdr6ja framtida dimensionerande 10-arsfléden inklusive
klimatfaktor till nuvarande fléden, behéver en effektiv magasinvolym pa 128 m3
skapas inom planomradet.

Fororeningsbelastningen till recipienten fran detaljplaneomradet férindras inte
nimnvirt ifall féreslagen plan genomférs med lokalt omhindertagande av dagvatten
(LOD). For att kraftigt sinka halter av tungmetaller som 6verskrider grinsvirdena
behéver atgirder 1 gatumark utforas.

Forutsittningarna for att uppna miljokvalitetsnormerna, med avseende pa Albysjons
problem med niringsimnen, férindras inte om planférslaget genomfors. Mingden
fosfor férvintas 6ka medan mingden kvive férvintas minska. Att mingden fosfor
6kar beror pa att skogsmark gors om till kvartersmark. Ser man till de beriknade
halterna efter en exploatering med LOD ligger de inom Tyresé kommuns riktvirden.

Det finns inga kinda problem med briddning av ledningar i planomradet eller
omkringliggande omraden i dagslidget. Vid skyfall som ar sa kraftiga att ledningsnatet
briddar kommer vatten att avrinna lings gator och sluttande gardar. Det foreslagna
infiltrationsomradet i delomrade A (kyrkobyggnad och bostider lings
Bollmoravigen/Granitvigen) kan utgéra ett instingt omrade och ytliga
avrinningsvigar behover skapas hir.

Om de gréna ytorna anvinds f6r LOD kan detta bidra till en minskad belastning pa
det allminna ledningsnitet vid skyfall.

Foérslag till dagvattenhantering

Inom delprojekten har dagvattenhanteringen inarbetats och redovisas i planens
kvalitetsprogram. Nedan visas nagra forslag till principer f6r hantering av dagvatten.

Infiltration — genom att 6ka ytorna med genomslippligt material minskar behovet av
magasinering och f6rdréjning. Dagvattnet fran hardgjorda ytor kan dessutom ledas till
dessa ytor och dirmed astadkommas f6rdr6jning och rening av detta dagvatten.

Vxthéddar och regntridgardar — en 16sning for att erhalla bade rening och fordréjning ar
ett s.k. biofilter, till exempel en upphéjd vixtbadd. Storre vixtbaddar brukar kallas for
regntridgardar. Vattnet magasineras och renas innan det leds vidare mot
anslutningspunkten fér det allmidnna dagvattennatet.

Milj6, halsa och sakerhet

Radon

Markradonsituationen har inte undersékts inom planomridet, men ingenting pekar pa
att det skulle vara héga halter i de tunna jordlager som finns. Mark- och
berggrundsforhallandena bedéms vara av lag- till normalrisktyp ur radonsynpunkt.
Radon i mark och grundvatten bedéms dirfor inte utgéra hilsorisker f6r boende.
Inga atgirder krivs ur radonsynpunkt.
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Fororenad mark

En markunders6kning har genomférts under varen 2017. Omradena ar fria fran
féroreningar och markprovtagningen visade pa nivaer under Naturvardsverkets
riktvirden for kidnslig markanvindning, KIM. Da halterna ér sd laga kan massorna
ateranvindas pa plats eller renas.

Risker och sakerhet

I anslutning till den planerade exploateringen ligger tva bensinstationer.
Transporterna till den ena gar pa Bollmoravigen som ligger i direkt anslutning till
planomradet. Aktuell del av vigen ir inte klassad som transportled for farligt gods.
Bebyggelsen i den norra delen ligger 40 meter fran bensinstationen, vilket innebir ett
avsteg fran rekommenderat skyddsavstiand.

Med anledning av exploateringens nirhet till identifierade riskkillor har en riskanalys
genomforts. Analysen konstaterar att det endast ér transportolyckor pa
Bollmoraviagen med inblandning av brandfarliga gaser (klass 2.1) samt brannbara
vitskor (klass 3) som bedéms kunna paverka personsikerheten i omradet.
Bensinstationen 1 sig bedéms inte utgora nagon risk da rekommenderade
skyddsavstand fran riskkillor (lossningsplats, forvaring for gasol, pumpar etc.)
uppfylls med exploateringsforslaget. Bensinstationen uppger att ingen forsiljning av
fordonsgas férekommer eller planeras i framtiden.

For olycksscenarier med brandfarlig gas och vitska konstateras att risknivan for
omradet ir acceptabel med planerad utformning. Anledningen till detta ér att
transporterna till bensinstationen ir relativt fa.

For att forebygea risker innehaller plankartan bestimmelser om att byggnader inom
25 meter fran Bollmoravigen forses med méjlighet att utrymma bort fran
Bollmoravigen samt att friskluftsintag pa byggnader inom 25 meter frin
Bollmoravigen placeras mot trygg sida, det vill siga bort fran vagen.

Detaljplanens avgrinsningar, egenskaper och anvindningar ger forutsittningar for ny
bebyggelse 1 en omfattning och pa ett avstind fran riskkillor som bedoéms tillrickliga
for att minimera risker och uppfylla sikerheten inom omradet.

Buller

Planomradet dr utsatt for trafikbuller, framférallt frin Bollmoravigen. Vid fasaderna
mot Bollmoravigen uppgar ekvivalentniva upp mot 65 dB(A).

Den bullerutredning som tagits fram under hosten 2017 redovisar bullernivaer vid
utsatta bostadsfasader for tillkommande bebyggelse inom planomradet. Utredningen
har utgatt fran beriknade bullernivier vid trafikvolymer nidr omradet 4r fullt utbyggt. I
utredningen konstateras att byggnadsfasaderna nirmast Bollmoravigen utsitts for
bullernivaer 6ver riktvirdena. Med ritt ligenhetsutformning gar det dnda att klara
bullerférordningen och uppna en hog ljudkvalitet f6r varje bostad.
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I maj 2017 beslutade regeringen om dndring av Trafikbullerférordningen 2015:2016. I
Den nya bullerférordningen (SFS 2017:359) dndras riktvirdena f6r buller ekvivalent
ljudnivi fran vig- och spartrafik fran 55 till 60 dB(A) vid bostadsbyggnads fasad samt
fran 60 till 65 dB(A) vid bostadsbyggnads fasad f6r bostider upp till 35 m2. Ljudnivian
tor en ljuddimpad sida har inte dndrats utan ligger kvar pa 55 dB(A) ekvivalent
ljudniva. Det betyder att om bullernivaerna pa den trafikutsatta sidan av ligenheten
overskrider dessa nivaer bor bullernivaerna pa den ljudddmpade fasadsidan av
bostider inrymmande minst hilften av ligenhetens boningsrum ej 6verskrida 55
dB(A) (A). Med boningsrum avses sovrum eller vardagsrum. Aven ljudnivan pa
uteplats dr lika som tidigare med 50 dB(A) ekvivalent ljudniva och 70 dB(A) maximal
ljudnivd. Andringen innebir inte nigra indrade krav for ljudmiljén inomhus dir den
ekvivalenta ljudnivan enligt Boverkets byggregler ska vara hogst 30 dB(A) i
boningsrum och den maximala ljudnivan hégst 45 dB(A).
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Malet med hogst 55 dB(A) ekvivalentniva och 70 dB(A) maximalniva utanfér minst
hilften av bostadsrummen i varje ligenhet kan uppfyllas med vissa bullerdimpande
atgirder. Manga ligenheter far hogst 55 dB(A) utanfor samtliga fasader. Cirka tva
tredjedelar av ligenheterna far hogst 55 dB(A) ekvivalentniva utanfér alla bostadsrum.
Alla ligenheter har tillgang till gemensam uteplats eller gaird med hogst 70 dB(A)
maximal och 55 dB(A) ekvivalent ljudniva. Manga ligenheter kan dven fa enskild
balkong/uteplats med hogst dessa nivéer.

I bullerutredningen foreslas tvé buller- och stérningsminskande dtgirder. Det ena
giller det nordvistra hornet pa det vistra huset i grupp B. Dir klarar inte hilften av
bostadsrummen 55 dB(A) vilket kan l6sas genom att balkongricket ér titt och att
balkongtaket utformas med ljudabsorbent.

Flrklaring:
w5 om0 we |judabsarbent | balkengtak

s Tatt récke

Ekvivalent ljudnivd for dygn wvid fasac
Frifiiltswiirde
56 — B0 dB(a)

eeeesme—— 51 — 55 dB(A)

Bild Akerlof Hallin Akustik

Det andra atgirdsforslaget avser bostiderna och takterrassen pa kyrkobyggnaden
inom grupp A. Genom att sitta en ljudabsorbent i balkongtaket 1 6ppningen mellan
husen kan ljudet dimpas och innergarden fa ner den ekvivalenta ljudnivan till 50
dB(A) och en gemensam uteplats med hégst 70 dB(A) och 50 dB(A) ekvivalent niva
skapas.

Farklaring:

takterrass plin 3 = mm o om Ljudabsorbent i loftgdngens tak

Ekvivalent ljudniva foér dygn wvid fasad

Frifdltswarde
4
e G1 — 55 dB(A)
56 — B0 dB(A)
—— 51 — 55 dB(A)

Buebuo|

Bild Akerlof Hallin Akustik
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Gemensam uteplats med hégst 70 dB(A) maximal och 50 dB(A) ekvivalent ljudniva
kan skapas men denna uteplats behéver troligen tak med ljudabsorbent for att
avskirma bullerregnet.

Ytterligare atgirder kan ocksa bidra till en ligre ljudniva. Till exempel kan detaljerade
ljudddmpande utformningar av bostadsbalkonger pa girdssidan inom grupp A minska
ljudnivan med 5 dB(A) pa bade balkongerna och girden. Det dr nagot som kan
detaljstuderas vidare tex i bygglovsskedet.

Ligenheternas ljudkvalitet med avseende pa trafikbuller beriknas utgdende fran
Ljudkvalitetsindex enligt den metod som beskrivs i "Trafikbuller och Planering V.

Utgédende fran beriknade bullernivier, ligenhetsplanlésningar etc. samt uppgifter om
grannskapet har Ljudkvalitetsindex f6r projektet berdknats. Medelvirdet for alla
ligenheter blir +14 poidng och den ligsta poingen +11. Ljudkvalitetsindex blir 1,6
(Medelvirdet + ligsta virdet/15). Poingen dr hogre dn minimivirdet 1,0 och
torutsiattningar for bostider med god ljudkvalitet finns. Valjs minimikraven enligt
BBR blir ljudkvalitetsindex 0,7. Denna utrikning ar fore vissa bulleratgarder gors.

Plankartan stiller med anledning av bullernivierna krav pa utformning av
bostadsbyggnader och gardar. Se vidare kapitlet Planbestimmelser nedan.
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Planbestammelser

Nedan redovisas plankartans bestimmelser med tillhérande férklaring och syfte.

Bestimmelse: Forklaring / Syfte:
GATA Lokaltrafik (PBL 4 kap 5 § punkt 2)
GATA Gangfartsomrade

Granitvigen vindplan regleras som gangfartsgata. Syftet dr att omradet ges en
standard och utformning dir hinsyn i férsta hand tas till gaende och cyklister
och deras behov. (PBL 4 kap 5 § punkt 2)

GANG Gingtrafik (PBL 4 kap 5 § punkt 2)

NATUR Naturmark (PBL 4 kap 5 § punkt 2)

B Bostider (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

BCy Bostider och lokaler f6r icke storande verksamheter.

Bostider ska vara den dominerande anvindningen men dven verksamheter som
inte stor bostiderna ir tillitna, tex en mindre butik eller kontor. Bestimmelsen
kombineras med egenskapen el, som anger att verksamheter far placeras i

bottenvining. (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

CB Centrum och bostider, bostads- och centrumanvindning,.

Syftet ir att skapa byggritt for en byggnad med kyrksal/auditorium, second hand
och kafé som kan byggas pa med bostider. (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

E Tekniska anliggningar. (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

el 100 % av bottenvaning far utformas med lokaler, 100% av bottenvaning far
utformas med bostider. Ovriga vaningsplan ska utformas fér bostider.

For att skapa flexibilitet i markanvindningen och ge férutsittningar for en
hallbar sammansittning av boende och verksamheter tilliter planen att delar av
byggnaders bottenplan kan utformas for icke storande verksamheter, tex en
mindre butik eller kontor. (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

e2 Komplementbyggnad far uppforas till en hégsta byggnadshojd om 3,5 meter.

Bestimmelsen syftar till att begrinsa hojden pa byggnader av kompletterande
karaktir. Bestimmelsen kombineras med +mark enligt nedan.

(PBL 4 kap 5 § punkt 3)

t: Hogsta nockhdjd i meter Gver nollplanet.

Bestimmelsen syftar till att sdtta en hogsta tilliten hojd f6r den planerade
bebyggelsens nockhdjd. Den anvinds dessutom for att reglera hogsta héjd pa
terrassplan och indragna vaningar samt byggnader av kompletterade karaktir, tex
hogsta hojd pa 6vre plan pa parkeringsdick/garage. Teknikutrymmen, ricken,
skorstenar mm far overstiga nockhoéjden. (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 §
punkt 1)

Terrassbjilklags hogsta hojd i meter 6ver angivet nollplan (PBL 4 kap 11
§ punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Bestimmelsen syftar till att sdtta en hogsta tillaten hojd f6r planerade
terrassbjilklag f6r bla underbyggda girdsytor och kérbanor 1 anslutning till de
nya husen.

Utover angiven hégsta nock- och bjilklagshojd far teknikutrymmen, ricken och
skorstenar uppforas.
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Bestimmelsen dr generellt formulerad men giller endast de ytor som regleras
med nockhojd. Syftet dr bland annat att styrka bestimmelsen f2, ferras ska
uppforas. (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

f1 Ovre vaningsplan pa norrvind sida av byggnad ska helt eller delvis utféras med
indraget fasadliv i minst en vaning. Indraget ska vara minst 1,5 meter frin
underliggande fasadliv. Gors indrag pa fler 4n en vaning ska indraget vara 1,5
meter eller mer.

Plankartan har en principskiss som fortydligar detta.
Bestimmelsen syfte dr att fa byggnaden att upplevas som ligre dn sin hogsta

héjd. Indraget ska utformas frain Bollmoravigen i norr. Bestimmelsen
kombineras med en begrinsning av nockhdéjd. (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

2 Terras ska anordnas

Bestimmelsen avser att terrass ska anordnas pa hela den yta som avgrinsas av
omgivande egenskapsgrinser. Bestimmelsen syfte dr att fa byggnaden att
upplevas som ligre dn sin hdgsta héjd, begrinsa byggnadens volym och tillse att
grads- och uteplatsmiljéer kan anordnas pa upphojda plan. Bestimmelsen
kombineras med en begrinsning av h6jd. (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

b1 Terrassbjilklag ska dimensioneras for att vara kér- och planterbara.
Terrassbjilklag far underbyggas med garage och bostadskomplement samt
overbyggas med korbana, parkering, planteringar och gardsmiljoer.

Syftet med bestimmelsen ir att ge méjlighet att ordna gronskande och
indamalsenliga bostadsgardar, parkeringsytor och passager pa underliggande
garagebygenader. For att klara laster fran biltrafik och utryckningsfordon kan
korbara bjilklag krivas.

Bestimmelsen kombineras med +mark for att begrinsa byggritten till endast
kompletterande bebyggelse. (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

b2 Terrassbjilklag ska dimensioneras for plantering av buskar och mindre trad.
Terrassbjilklag far underbyggas med garage och bostadskomplement.

Syftet med bestimmelsen ir att ge mojlighet att ordna gronskande och
andamalsenliga bostadsgardar och passager pa underliggande garagebyggnader.
For att klara laster fran tradplanteringar och tillrickliga jorddjup kan planterbara
bjalklag krivas.

Bestimmelsen kombineras med +mark for att begrinsa bygeritten till endast
kompletterande bebyggelse. (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

(Skydd mot Bygenader inom 25 meter fran Bollmoravigen ska ha maojlighet att utrymmas
storningar) bort fran vigen. Friskluftsintag pa byggnader inom 25 meter fran Bollmoravigen
ska placeras vinda bort fran vigen. (PBL 4 kap 12 §)

For att forebygga risker fran transporter och nirliggande drivmedelsférsaljning
innehaller plankartan bestimmelser som reglerar placering av utrymningsvigar
och friskluftsintag. Dessa bestimmelser dr generella funktionsbestimmelser men
styr endast byggnader inom 25 meter frin Bollmoravigen.

(Skydd mot Byggnaderna och eventuella bullerskydd ska utformas sa att
storningar) -ligenheter storre dn 35 m2 far hégst 60 dB(A) dygnsekvivalent trafikbullerniva
vid alla fasader
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eller

-ligenheterna storre dn 35 m2 far hogst 55 dB(A) dygnsekvivalent
trafikbullerniva och 70 dB(A) maximal ljudniva (frifdltsvirden) vid minst hilften
av bostadsrummen.

eller

- den dygnsekvivalenta ljudnivin inte 6verstiger 65 dB(A) (frifiltsvirde) vid fasad
till ligenheter om hogst 35 m2.

Bostidernas utemiljoer ska dessutom utformas sa att gemensam eller enskild
uteplats med hogst 70 dB(A) maximalniva och 50 dB(A) dygnsekvivalentniva
(frifdltsvirde) kan anordnas i anslutning till bostiderna.

Plankartan stiller med anledning av bullernivaerna krav pa utformning av
bostadsbyggnader och gardar. Detta dr en generell bestimmelse utan beteckning
som giller f6r bostadsbyggnader och gardar inom hela planomradet.

Prickmark - marken far inte férses med byggnad. (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller
16 § punkt 1)

Flera delomraden inom planen forses med byggnadsférbud dels for att styra
byggnaders lige i férhallande till varandra och dels 1 férhallande till gata eller
fastighetsgrins. Marken far tex anvindas for parkeringsindamal, iordningsstillda
gardsytor, uteplatser mm. Balkonger far 6verkraga prickmark.

+++ Korsmark - pa marken far endast komplementbyggnad placeras.

Bestimmelsen kombineras med bestimmelserna bl och b2 enligt ovan. Syftet ar
att styra mellanrum mellan husen sa att de kan utformas med kor- eller
planterabara bjilklag. Flera delomriaden inom planen férses med byggnadsférbud
for annan bebyggelse in komplementbyggnader. Detta dels for att styra
byggnaders lige i forhallande till varandra och dels i férhallande till gata eller
fastighetsgrins.

Marken far utéver att bebyggas med komplementbygenad tex anvindas for att
iordningsstillda gardsytor, uteplatser mm. Balkonger far 6verkraga korsmark. Da
bebyggelsen ir av kompletterande slag far inte byggnader héja sig 6ver markytan
mer 4n en vaning. (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)
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Genomférandetid | Genomfdrandetiden dr 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. (PBL 4 kap 21

)

X1 Gang- och cykeltrafik - Omrade eller utrymme som ska vara tillgingligt f6r
allmannyttig gang- och cykeltrafik. (PBL 4 kap 6 §)

Allmidn ging- och cykeltrafik behéver en gen koppling mellan Granitvigen och
gc-bana samt till busshéllplats pa Bollmoravigen.

X2 Gangtrafik - Omrade eller utrymme som ska vara tillgingligt for allmannyttig
gangtrafik. (PBL 4 kap 6 §)

Allmin gangtrafik ges rittighet att passera Gver kvartersmark och vidare upp pa
héjden.

GENOMFORANDE, EKONOMI & ANSVAR

Genomfdrande

Nedan redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska och tekniska
atgirder som behovs for att astadkomma ett samordnat och dndamalsenligt
genomférande av detaljplanen. Detta ir en del av planhandlingarna och ska vara
vigledande vid genomférandet av planen.

Genomfdrandetid

Detaljplanens genomférandetid dr 5 ar fran det datum da beslutet att anta
detaljplanen har vunnit laga kraft. Detta ir den kortaste genomférandetid en
detaljplan kan ges.

Nir planens genomforandetid borjar har fastighetsdgarna rtt att fa bygglov enligt
planen. Fore genomférandetidens utgang far, mot berérda fastighetsidgares
bestridande, detaljplanen dndras eller upphivas endast om det dr nédvindigt pa grund
av nya férhallanden av stor allmin vikt, vilka inte kunnat férutses vid planliggningen.
Efter genomforandetiden fortsitter planen att gilla till dess den dndras eller upphivs.
Endast de verksamheter som detaljplanen méjliggdr kan genomforas sa linge
detaljplanen giller.

Tidplan fér genomférande

Fastighetsbildning sker efter att detaljplanen har vunnit laga kraft. Kommunen
paborjar detaljprojektering av ledningar och allminplats kort efter att detaljplanen har
vunnit laga kraft. Projektering och upphandling av en entreprendr, som bygger ut
ledningar och rustar upp allménplats beriknas ta cirka 9-12 manader. Utbyggnaden
beriknas ta cirka 9-12 manader.

Exploatorerna har méjlighet att s6ka bygglov nir projekteringen ér klar.
Genomférandet inom kvartersmark kan paborjas efter beviljat bygglov och godkind
slutbesiktning av de utbyggda anliggningarna inom allmin plats, dvs gata, ging och
cykelvig, ledningar mm.
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Nedan framgar en prelimindr tidsplan gor genomférandet inom detaljplanen.

Detaljplan antas kvartal 1 2018
Projektering allminna anliggningar kvartal 1-2 2018
Upphandling entreprenad kvartal 2-3 2018

Utbyggnad allminna anliggningar kvartal 3, 2018 — kvartal 1, 2019
Byggstart bostider mojlig kvartal 1-2 2019

Avtal

Tva separata exploateringsavtal ska tecknas mellan kommunen och Brf Solhéjden i
Tyreso respektive Filadelfiaférsamlingen. Brf Solh6jden i Tyreso ska innan
detaljplanen stills ut f6r granskning ha funnit en exploator som tillsammans med
foreningen ska underteckna exploateringsavtalet. Vidare ska ett markGverlatelseavtal
tecknas mellan kommunen och SVEAB. Fortsittningsvis betecknas
exploateringsavtalen och markoverlitelseavtalet for genomforandeavtal.

Genomférandeavtalen ska vara undertecknade av exploatérerna och antas av
kommunfullmiktige samtidigt som detaljplanen. Genomforandeavtalen reglerar bland
annat markersittning, erliggande av exploateringsbidrag, fastighetsbildning och

parternas ataganden i samband med genomf&randet av planen, till exempel att f6lja
framtaget kvalitetsprogram.

Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap

Detaljplanen innefattar allmin platsmark. Kommunen 4r huvudman f6r allmin plats
och ansvarar dirmed for utbyggnaden och driften.

Tyres6 kommun ar huvudman f6r de allminna vatten-, dagvatten- och
spillvattenanliggningarna inom planomradet.

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elledningar pa allmén plats fram till
anslutning i byggnad.

Telia Sonera AB ansvarar for teleledningar pa allmin plats medan fastighetsigaren
ansvarar for anliggning av ledningskanalisation inom den egna fastigheten.

Vattenfall AB ansvarar f6r fjirrvirmeledningar inom allmin plats.
Ledningshavaren ansvarar for fiber och fjarrvirme inom allmién plats.

Respektive fastighetsdgare ansvarar for byggande av alla typer av ledningar inom
kvartersmark.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighetsbildning

Fastighetsreglering ska ske s att kvartersmark inom del av kommunens fastighet
Bollmora 1:94 6verfors till Filadelfiatérsamlingen fastighet Bollmora 1:85.
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Fastighetsbildning ska ske sa att en ny registerfastighet bildas genom avstyckning,
inom del av kommunens fastighet Bollmora 1:94, f6r SVEAB:s projekt. Ett mindre
omrade inom brf Solhdjdens fastighet Bollmora Berg 1 ska genom fastighetsreglering,
efter 6verenskommelse gillande ersittning, foras 6ver till den nybildade
exploateringsfastigheten inom SVEAB:s projekt. En fastighet kan bildas for tekniska
anliggningar.

Fastighetsbildning ska sa att en eller tva nya fastigheter bildas genom avstyckning,
inom del av Brf Solhéjdens fastighet Bollmora Berg 1, f6r exploateringsprojektet.

Fastighetsreglering ska ske sa att kvartersmark inom del av kommunens fastighet
Bollmora 1:94 6verfors till framtida exploateringsfastighet/er inom brf Solh6jdens
fastighet Bollmora Berg 1.

Allmin plats inom detaljplanen ska genom fastighetsreglering féras 6ver fran brf
Solhéjdens fastighet Bollmora Berg 1 till kommunens fastighet Bollmora 1:94.

Rattigheter

Ett officialservitut finns till fé6rman f6r kommunens fastighet Bollmora 1:94
belastande Filadelfiaférsamlingens fastighet Bollmora 1:85 avseende forbud for
Bollmora 1:85 att anordna in- eller utfart i den norra grinsen mot Bollmoravigen.

Ett servitutsavtal finns som ger Bollmora 1:85 ritt till in- och utfart 6ver kommunens
fastighet Bollmora 1:94 och fastigheten Slinten 1, som Corem Auto Nacka AB dger.
Vidare finns i samma servitutsavtal ritten for fastigheten Slinten 1 att anvinda en
parkeringsplats pa fastigheten Bollmora 1:85 som personalparkering pa dagtid och
ritten for fastigheten Bollmora 1:85 att anvinda en parkering inom Slinten 1 for
bescksparkering pa helger. Avtalsservitutet for infartsvag till fastigheten

Bollmora 1:85 bor limpligen uppdateras for att stimma Gverens med de nya
forutsittningarna. Ovriga avtalsservitut bér sigas upp i samrid mellan
Filadelfiaférsamlingen och fasstighetsigaren till Slinten 1.

Parkeringen i 6stra delen av omrade A forses med tillfart via fastigheten Bollmora
1:110. Denna tillfart bor sdkras med ett avtalsservitut.

Tva X-omraden inom detaljplanen visar utrymme som ska vara tillgingligt f6r
allminnyttig gang- och cykeltrafik. Fér dessa omraden ska avtalsservitut tecknas
mellan kommunen och respektive fastighetsigare. I avtalet ska dven drift av
omradena hanteras.

Ansdkan
Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgirder ske. Ansokan
om avstyckning, markoverféring genom fastighetsreglering samt bildande av

gemensamhetsanliggning, ledningsritt eller servitut inlimnas till Lantmiteriet,
Fastighetsbildning, 80182 Gavle.
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Tekniska fragor

Utbyggnad inom allméan plats

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allmin plats, dvs. gator, ging- och cykelvigar.
Den ersittning som ska erliggas till kommunen for utbygenad av gator i samband
med genomférandet av detaljplanen regleras i separata genomférandeavtal med
exploatorerna.

Utbyggnad inom kvartersmark

Exploatorerna svarar for utbyggnad av byggnader och anliggningar inom
kvartersmark.

Gator och parkering

Parkering ska l6sas inom kvartersmark. Fastighetsdgaren bygger ut och bekostar alla
anligeningar inom kvartersmark, till exempel anslutningsvigar och parkering.
Exploatorerna ska i genomférandeavtalen visa hur parkering ska 16sas. Om en
parkeringsyta har fler in 50 bilplatser ska vattnet renas i oljeavskiljare med filter, sa
kallade klass 1-avskiljare. Aven eventuella parkeringshus och garage som utférs med
golvavlopp ska ha slam- och oljeavskiljare. Avskiljaren ska dimensioneras sa att den
klarar ett 2-arsregn. Utgdende vatten frin oljeavskiljaren far maximalt innehalla 5 mg
opaldra alifatiska kolviten per liter. Konstruktion, dimensionering med mera av slam-
och oljeavskiljare, ska ske enligt Europanorm (EN858-1 och EN 858-2).

Buller

Bullerutredningen konstaterar att bostdder att gar att bygga inom planomradet men
att atgarder behover vidtas for en del av bebyggelsen for att uppna acceptabla
bullernivaer. Se stycket Buller under Milj6, hilsa och sakerhet f6r en sammanfattning
av bullerutredningen. Exploatorerna ska f6lja framtagen bullerutredning vid
genomforandet av detaljplanen.

Dagvatten

Dagvatten ska omhindertas med hjilp av lokalt omhindertagande av dagvatten
utifrin de mojligheter som finns inom egen fastighet. Yt- och dagvatten inom
kvartersmarken ska forsta hand omhindertas lokalt och renas, infiltreras och
tordréjas inom kvartersmarken innan det avleds till dagvattensystemet. Utbyggnaden
av planomradet ska ske 1 huvsaklig 6verenstimmelse med genomford
dagvattenutredning och kommer att hanteras i kommunens genomférandeavtal med
exploatdrerna. Se stycke Dagvatten f6r en sammanfattning av dagvattenutredningen. I
utredningen ges forslag pa tekniska atgirder, inom respektive omrade och inom
allminplats, som kan genomféras for att uppna en god rening och omhindertagande
av dagvattnet Exempel pa atgirder som foreslas dr:

e Vixtbiddar/regntridgirdar

e Grona tak

e Avvattningsstrik/dikeslésningar

e Markbiddar for rening av vigdagvatten
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Spillvatten och vatten

En befintlig vattenledning finns i Granitvigen. En ny spillvattenledning kommer att
behéva byggs ut 1 Granitvigen. For enskild fastighet upprittas anslutningspunkt i
fastighetens omedelbara nirhet. Ledningar pa privat mark byggs och férvaltas av
respektive fastighetsigare.

Fjarrvarme

Vattenfall AB kommer att bygga ut en fjarrvirmeledning i Granitvigen, som
mojliggdr f6r pakoppling f6r nytillkommen bebyggelse till fjarrvirmenitet. Den nya
bebyggelsen ska férberedas for att kunna anslutas till fjarrvirmenitet. Direktverkande
el 4r inte tillaitet som uppvirmningskalla.

El- och teleledningar

Elledningar byggs ut i Granitviagen och forliggs i mark. En ny transformatorstation
byggs inom omradet markerat med bokstaven E i plankartan.

Fiber

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

Avfall

Atervinningsstationer anliggs inom kvartersmarken. Stationerna bér inte liggas i
kurvan pa Granitvigen av trafiksikerhetsskil. Inom Filadelfiaférsamlingens projekt
kommer inte avfallshantering kunna l6sas inom BBR:s riktlinjer om 50 meter,
eftersom tomning inte far ske mot Bollmoravigen. Det dr av vikt att skapa naturliga
och tillgangliga passager genom bebyggelsen till dtervinningsstationerna.

Ekonomiska konsekvenser

Planavgift

Exploatorerna ska enligt planavtal med Tyresé kommun betala en planavgift till
kommunen f6r framtagande av detaljplanen. Planavgift ska dirmed inte tas ut vid
bygglovsprovning.

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

Bullerdampande atgarder

Respektive exploatdr bekostar erforderliga bullerdimpande atgirder inom
kvartersmark.

Miljésanering och arkeologi

Det finns inga kinda fornlimningar eller markféroreningar inom planomradet.
Kommunen svarar for eventuella kostnader f6r miljosanering eller utgrivning av
fornlimningar inom kommunens mark. Respektive fastighetsigare svarar for samma
kostnader inom egen fastighet.
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Fastighetsbildning

Lantmiterimyndigheten debiterar fastighetsbildning efter taxa. Kostnaden for
fastighetsbildning varierar saledes beroende pa hur omfattande och tidskrivande
drendena dr. For att genomfora planen kommer fastighetsbildningar behévas goras.
Kommunen betalar fastighetsbildningskostnaden vid inlésen av allmin platsmark.
Fastighetsdgaren betalar fastighetsbildningskostnaden for att tillskapa fastigheterna
tor exploatering. Vidare betalar fastighetsigarna kostnaderna for eventuell
fastighetsbildning inom kvartersmark och bildande av eventuella gemensamhets-
anliggningar.

Vatten och spillvatten

For anslutning till det kommunala vatten- och spillvattennitet ska avgift erliggas
enligt kommunens vid varje tillfille géllande taxa. Avgiften utgors av
anliggningsavgift (engangsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift).
Anldggningsavgiftens storlek dr bland annat beroende av fastighetens storlek, antal
ligenheter och om fastigheten ansluts till vatten, spillvatten och dagvatten.

El

For uppgift om elanslutningsavgift eller bestillning av kabelutséttning pa privat tomt
kontakta Vattenfall Eldistribution AB, Box 6013, 171 06 Solna, telefon 020-82 00 00.

Tele
For uppgift om teleanslutningsavgift kontakta TeliaSonera AB, telefon 90 200.

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

Ersattning vid markforvarv och erlaggande av exploateringsbidrag

Del av kommunens fastighet Bollmora 1:94 ska genom fastighetsreglering 6verforas
till Filadelfiaférsamlingens fastighet Bollmora 1:85. En oberoende virdering ska géras
for att bestimma forsiljningspriset. Priset ska bestimmas utifran byggrittsvirdet for
marken som Filadelfiaférsamlingen képer.

SVEAB ska forvirva del av fastigheten Bollmora 1:94 av kommunen. En oberoende
virdering har genomforts, vilken ska ligea till grund for f6rsiljningspriset.

Del av kommunens fastighet Bollmora 1:94 ska genom fastighetsreglering 6verféras
till framtida exploateringsfastighet inom brf Solh6jdens mark. En oberoende
virdering ska géras av fOr att bestimma byggrittsvirdet. Priset pda marken som
framtida exploatdr férvirvar bestims enligt genomsnittsvirdesprincipen. Framtida
exploator ska betala for marken utifrain den markareal av exploateringsfastighetens
areal som kommunen édger multiplicerat med virdet pa det totala byggrittsvirdet
inom exploateringsfastigheterna.

Del av fastigheten Bollmora Berg 1 som ligger inom allmin plats i detaljplanen ska
overforas till kommunens fastighet Bollmora 1:94. Brf Solh6jden alternativt framtida
exploator erhaller ersittning av marken for virdet av nuvarande markanvindning. En
oberoende virdering ska géras for att bestimma ersittningen.
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En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas mellan Brf
Solhéjden/framtida exploatoér och SVEAB dir priset bestims f6r den mark som
toreslas foras over till SVEAB:s framtida fastighet.

Finansiering av utbyggnad av allman plats

Brf Solh6jden och Filadelfiaférsamlingen ska erligga exploateringsbidrag till
kommunen, som ersittning for utbygegnaden av allmén plats. Ersittningen erliggs per
nytillkommen byggritt mitt i bruttoarea inom deras befintliga fastighet.
Exploateringsbidraget uppskattas i dagsliget till ca 1100 kr per kvm ljus brutto area,
men bestims slutgiltigt innan avtal tecknas.

I de fall exploatorerna forvirvar mark av kommunen ingar exploateringsbidrag 1
forsiljningspriset.

Administrativa fragor
Planen handlidggs med standardforfarande i Tyresé kommuns regi.
Genomférandetiden ér fem ar fran det datum planen vunnit laga kraft.
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Medverkande tjansteman
Foljande konsulter och tjinstemin frin Tyresé kommun har medverkat i
projektgruppen som tagit fram planen:

Stefan Stare Planarkitekt (projektledare), ETTELVA
Arkitekter

Johan Nilsson Exploateringsingenjor (projektledare),
NaiSvefa

Thomas Lagerwall Utredningsingenjér/VA-ingenjér

Suzette Westling Renhallning m.m.

Rickard Enstrom Bygglovhandliggare

Peter Dalhamn Trafikplanerare

Goran Bardun Kommunekolog

Viviana Munoz Mitningsingenjor

Tony Ytterstedt Drift

Elin Stenstréom Projekteringsledare

Martin Wallin Projekteringsledare
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Detaljplanprocessen
Plan- och bygglagen PBL (2010:900)

Oversikisplanen anger riktlinjerna
for detaljplanen

PlanBroeessen N

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

Underlag |} »

Underlag i form av t.ex.
Naturinventeringar
Kulturinventering

Geoteknisk utredning Gra“sm““g

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

Antagande

Hur kan jag dverklaga?
Om dina synpunkter inte har beaktats

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

Markinldsen, upphandling av
entreprenad samt utbyggnad av
gata ochVA.

Genomfbrande
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