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Om detaljplanen

Detaljplanens handlingar
Till detta detaljplaneférslag hor f6ljande handlingar:

e Planbeskrivning (detta dokument)

e Plankarta i storlek Al 1 skala 1:1000

e Behovsbedémning och checklista

e Samradsredogorelse

e Tastighetsforteckning (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)

e Vad ir en detaljplan — se sista sidan i planbeskrivningen

Foljande utredningar har tagits fram i samband med planarbetet:
¢ Riskbedémning, Detaljplaneutredning, Prevecon (2016-09-20, rev. 2018-04-
10)
e PM Geoteknik, Sigma (2017-03-15, rev 2018-04-16)
e Trafikbullerutredning, AHA (2017-05-10).
e Trafikbullerutredning, Acad (2017-06-14, rev. 2018-03-02)
e PM Passage av Tyresovigen vid Biverbicken, Civit Consult (2017-08-21)
e Dagvattenutredning, Structor (2018-03-05)
e Dagvattenutredning, WRS (2018-03-19)
e Dagvattenutredning Stadshotell, WRS (2018-08-22)

Ovriga utredningar och program som ir styrande fér planarbetet:
e Grona strategier — norra Tyres6 centrum av Ekologigruppen (2015-04-10)

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

Forfarande

Detaljplanen upprittas med utokat planférfarande.

Planprocess och skede

Detta planforslag dr en granskningshandling, se figur 6ver processen nedan.

P | Antagande
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Tidplan

Beslut om nytt planuppdrag (MSU) 2017-04-18

Samrad September-oktober 2015
Samrad 2 September 2017
Granskning september 2018
Antagande var 2019

Laga kraft, tidigast var 2019

Tidsplanen ir preliminar och kan férindras under planarbetets gaing som en f6ljd av
oférutsedda hindelser.

Sammanfattning av detaljplanen

Syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggbra uppforandet av cirka 500 ligenheter i
flerbostadshus, nya golflokaler med tillhérande serviceanldggningar, en hotell- och
konferensanliggning med tillh6rande parkering samt vid behov en ny férskola.
Samtidigt planliggs Biverbicksvigen som kommunal gata med anslutningar till
Tyresoviagen 1 vist och Ost. Detaljplanen syftar dven till att fordréja dagvatten och
starka urbana ekologiska samband med olika atgirder inom planomradet. Genom ett
kvalitetsprogram som knyts till planen ska hog arkitektonisk kvalitet sikerstallas.

Huvuddrag

Tyres6 kommuns centrala delar genomgar en utvecklingsprocess till en mer levande
blandstad med bostider, arbetsplatser, lokaler och publika stadsrum. Aktuell
detaljplan dr beligen i anslutning till Norra Tyres6 centrums utvecklingsomrade, men
norr om Tyresoviagen. Kopplingarna med centrum forstirks genom en ny planskild
gang- och cykelpassage f6rbi Tyresovigen. Planomridet omfattar i dagsldget del av
golfomridet med tillhérande byggnader och parkering samt ett par
smaindustrifastigheter.

Detaljplaneforslaget syftar till att mojliggora tillskapandet av 11 nya flerbostadshus
runt Baverbicksvigen, som far en ny karaktir av bostadsgata. I den 6stra delen, dir
befintlig golfverksamhet ligger, planeras for cirka 8 flerbostadshus i 4 - 7 vaningar
placerade runt en ny gardsgata som foérbinder klubbhuset med drivingrangen. Ett nytt
klubbhus, 6vningsomrade och markparkering for golfverksamheten foreslas byggas
norr om infarten fran cirkulationsplatsen pa Tyresovigen. Nivaskillnaden mot
TyresOvigen nyttjas for ett garage med bostadsbebyggelse och gardar ovanpa. Lokaler
tor service, golfverksambhet, caféer etc. méjligeors 1 bottenvaningen lings gardsgatan.

Norr om Baverbicksvigen, pa en nu grisbevuxen yta mellan gatan och golfbanan,
foreslas 8 flerbostadshus grupperade runt gardsytor med bland annat
odlingsméjligheter och en lekyta som dr gemensam for hela omradet. Hir méjliggors
dven for en forskola. Bostadsparkering 16ses i tva underjordiska garage under
bostiderna.
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Soder om Baverbicksvigen, pa de tidigare industrifastigheterna, foreslas tre
flerbostadshus med totalt ca 140 ligenheter. Husen ges en form som ska méjliggéra
goda utblickar mot golfbanan i norr. Pa den Ostra delen av fastigheten Bivern 3, 1 vars
mark féroreningar som Gverstiger Naturvardsverkets generella riktvirden, MKM, f6r
bostadsgardar har patriffats, foreslis markparkering anliggas. Pa den vistra delen,
som idag ir obebyggd, foreslas en hotell- och konferensanliggning i 2-4 vaningar med
tillh6rande parkering och komplementbebyggelse.

Den nya bebyggelsen ska utvecklas med grén design, vilket kan innebdra
vegetationstak, solceller, grona markbeliggningar och frimjande av andra firdmedel
an bil exempelvis.

Bakgrund

Biverbicken har under manga ar varit foremal for olika forslag till forindringar av
markanvindningen men planerna har av olika skil inte kunnat realiseras.

Foretaget Bertlin & co 1 Handen AB kontaktade Tyres6 kommun i maj 2014 med
onskemalet att ta fram en ny detaljplan f6r omradet Baverbacken med avsikt att
mojliggora titare bostadsbebyggelse i den Gstra delen av omradet. Under slutet av
2014 inkom Handens Hamburgerbar AB med en f6rfragan om att detaljplaneligga en
del av den delvis kommunigda marken inom del av Gimmersta 1:1 och del av Bivern
3 for en hotell- och konferensanliggning. 2014-06-14 gav Milj6- och
samhillsbyggnadsutskottet planbesked fér hotell och bostadsbebyggelse inom
omradet och i1 oktober — november 2015 holls samrad for forslaget. Efter det forsta
samradet tillkom ytterligare en aktér och mer mark inom omradet foreslogs bebyggas
med bostider. Detta ledde till ett nytt samrad 1 september 2017. Under samradet kom
synpunkter in fran remissinstanser och enskilda. Remissinstanserna krivde fraimst
kompletterade utredningar och de enskilda oroade sig i huvudsak 6ver den 6kade
trafiken. Infor granskningen har 6nskade kompletteringar av utredningar genomforts.
I 6vrigt har endast smarre justeringar skett i planhandlingarna. Exempelvis har liget
och héjderna for vissa hus justerats, liksom foreslagen utformning. Totalt har antalet
ligenheter okat frain max 450 till 500.

Uppdrag

Stadsbyggnadsforvaltningen fick i uppdrag av Milj6- och samhillsbyggnadsutskottet
att uppratta ett nytt forslag till detaljplan for hotell och bostider vid Baverbiacken den
18 april 2017.

Behovsbedomning

Genomférandet av detaljplanen bedéms inte innebdra nigon betydande
miljopaverkan som avses i miljobalkens 6 kap. 11 §, med beaktande av férordningen
1998:905, bilaga 2 och 4. Lis mer i den sammanfattande behovsbedémningen pa
sidan 9 eller separat behovsbedémning.

Plandata

Lagesbestamning
Planomradet dr beldget i norra delen av kommundelen Bollmora i Tyreso, mellan
Tyresévigen (vig 229) i séder och golfbanan i norr.
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Golfbanan

Areal
Planomradet uppgir till drygt 51 000 kvm.

Markagoforhallanden

Gimmersta 1:1 dr kommunaldgd, 6vriga fastigheter inom planomradet dr privatigda.
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(golffastigheten) samt del av Gimmersta 1:1 (vag och allménning).
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Flygfoto 6ver omradet med planomradet inringat

Riksintressen

Omradet beror inga riksintressen.

Oversiktsplan och program

I kommunens nya 6versiktsplan, antagen i maj 2017, dr omradet angivet som “tit
bebyggelse” vilket innebir titortsmassig karaktir med i huvudsak bostider i
flerfamiljshus med viss service och métesplatser, bland annat. Stadsbyggnads-
forvaltningens bedomning dr att foreslagen utveckling dr férenlig med
6versiktsplanens intentioner.

Gallande planer

Detaljplaner

Foljande detaljplaner giller for planomradet fram till att aktuellt planférslag vinner
laga kraft:
e 291, Detaljplan f6r Baverbicken och industriupplag vid Fnyskomradet, som
vann laga kraft 1997-06-25 (omfattar de nuvarande industrifastigheterna)
(ersitts 1 sin helhet).
e 294, Detaljplan for golfbanan pa Fnysken, som vann laga kraft 1998-03-06
(omfattar golfdelen).
e 364, Detaljplan f6r Simhall och evenemangshall, lagakraft 2008-03-13
(omfattar endast den vistra infarten).

Sammanfattad behovsbedomning (MKB upprattas inte)
Lokaliseringen enligt detaljplanen bedéms som limplig. Planomradet innehaller inga
kinda naturvirden och anvinds inte heller som rekreations- eller friluftsomrade.
Omradet ingar i ett gront regionalt samband dér den huvudsakliga delen av marken dr
bebyggd 1 dagsliget. Delar av planomradet dr utsatt for buller fran Tyresovigen men
bullerutredningar har tagits fram som visar att med anpassad planlsning kan
bostider med godkinda ljudnivder uppnas. Stadsbilden kommer att férindras och
syftet dr att tillféra kvaliteter genom den nya bebyggelsen. Tillgingligheten f6r gdende
okar genom att gangtunnel under Tyresévigen byggs.

Effekterna av planforslaget beddms som hanterbara utan att riktvirden 6verskrids.
Inga nationella, regionala eller kommunala miljomal asidositts. Planforslaget bedéms
inte leda till nagra negativa effekter pa minniskors hilsa och sikerhet. Detaljplanen
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innebdr ingen skada pa ekologiskt kinsliga omraden eller riksintressen.
Genomférande av detaljplanen bedoms inte innebira nigon betydande miljopaverkan
som avses 1 miljébalken 6 kap 11 §, med beaktande av férordningen 1998:905 bilaga 2
och 4. En miljébedémning enligt miljobalken bedéms dirmed inte behéva upprittas.

Miljokvalitetsnormer (MKN)

Luft:

Konsekvenserna av detaljplanens genomférande kommer att ha en obetydlig
paverkan pa MKN for luft. Nuvarande riktlinjer gillande luftkvalitet i kommunen
forvintas inte Overstigas under en dverskadlig framtid.

Vatten:

Planomradets avrinningsomrade dr Albysjons tillrinningsomrade. Albysjon ir inte
klassad som vattenférekomst och har dirfér ingen miljokvalitetsnorm men ingar i
Tyresans sjosystem och Tyresin omfattas av miljokvalitetsnormerna. Albysjons status
paverkar ocksa nedstréms liggande vattenférekomster som Kalvfjirden. Den senaste
klassningen for Tyresan ar dalig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status.
Klassningen fér Kalvfjirden dr mattlig ekologisk status, och uppnir ej god kemisk
status. Tyresan har en gillande miljokvalitetsnorm "god ekologisk status" till senast
2027. Dagvattnet ska fordréjas inom planomradet £6r att forbattra forutsittningen for
vattenmiljon.

For vidare bedémning av planforslagets limplighet och konsekvenser, se separat
behovsbed6mning.

Nulage, planforslag och konsekvenser

Natur och landskapsbild

Planomradet och grona samband

Nuldgesbeskrivning

Planomradet 4r beldget i norra Bollmora och begrinsas av Tyresovigen i séder och
golfbanan i norr. I huvudsak dr marken inom omréadet hardgjord och i ianspriktagen
tor industri och golfverksamhet med bebyggelse, parkering och upplag. Befintlig
naturmark utgors av en mindre skogsdunge i den vistra delen av planomradet. Norr
om Biverbicksvigen sluttar den grisbevuxna marken svagt mot golfbanan. Ostra
delen av planomradet innehaller servicebyggnader fo6r golfbanans verksamhet med
tillhérande parkering, en drivingrange samt en minigolfbana. Omradet séder om
TyresOvigen dr relativt 6ppet, med parkeringsytor och storskalig bebyggelse. Fran
Tyresovigen begrinsas utblickar mot planomradet av en tridridd, som skymmer
smaindustribebyggelsen och golfbanan. Planomradet ar inte utpekat som sarskilt
virdefull ur naturvardssynpunkt, d v s innehaller inga ekologiskt kinsliga miljéer eller
mark med sirskilda naturvirden. Utanfér planomradet, i dammarna pa golfbanan,
forekommer salamandrar.

10
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Vaxtlighetn pa den tilltankta hotelltbmteﬁ,-hﬁé-a golfbanan i bakgrunden

N

Regionala gréna kilar :
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Karta frdn Grona strategier - Norra Tyreso centrum (Ekologigruppen)

I Grina strategier —norra Tyreso centrum av Ekologigruppen (15-04-10) anges Centrala
Tyresos kilomrade (9) bestd av barrskogshdjder och parkomraden med 6ppna
grasmattor. Kilomradet knyter samman Nackareservatet - Erstaviks regionala

11
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virdekiarna med Alby - Tyreso slotts regionala virdekirna. Linken till naturomradena
norr om kommunen bestar av flera svaga samband 6ver vigar, bebyggelse och
golfbana.

Planférslag och konsekvenser

Planférslaget innebir en fortitning jamfort med gillande planer samt en hogre
bebyggelse. De grona strategierna for utvecklingen av intilliggande norra Tyreso
centrum kan dven tillimpas i viss utstrickning fér denna detaljplan, gillande vixtval,
ekosystemtjanster, grona moétesplatser och strak. Med dessa strategier finns stora
mojligheter till en nettockning av biologisk mangfald och rekreativa virden. Ett gront
element utgdrs av gatutriden, andra strategier dr erbjuda méjlighet till odling samt att
vixtval ska vara inhemska eller andra ekologiskt limpliga arter. Gronstrukturen ska
dven ge mojlighet f6r mindre djur, insekter och vixter att leva och forflytta sig i och
genom omradet. Forslaget ska dven ta hinsyn till de salamandrar som lever pa

golfbanan.

Geotekniska forhallanden

Biverbicken var frin borjan ett sankmarksomrade, vilket har medfért att stora delar
har mycket daliga geotekniska férhallanden. Planomradet dr férhallandevis plant men
sluttar mot golfbanan i den norra delen.

I samband med planarbetet har markens stabilitet, hydrologi och behov av
grundldggningsatgirder undersckts (Markteknisk Undersékningsrapport, Sigma 2018-
03-16). Denna samt tidigare geotekniska utredningar av omradet har dven
sammanstillts till en geoteknisk rapport 6ver omradet (PM Geoteknik, Sigma 2018-
04-16). I rapporten beskrivs marken som stillvis berg i dagen inom omradets s6dra
del, 1 Ovrigt aterfinns endast sma jorddjup. Undergrunden bestar av fyllnadsmassor
innehdllande silt, sand och grus. Lokalt férekommer storre jorddjup (upp till 3 meter)
med grusig sand och sand pa underliggande siltmorin. I den norra delen, mot
golfbanan, bestar undergrunden av en 3 meter miktig fyllning. Fyllnadsmassorna
bestir av omvixlande silt, sand och grus, och som underlagras av ett tunt lerlager pa
sandig silt och sandig siltmorin. Fyllningen ska ha en hég till mycket hog relativ
fasthet och forutsitts innehalla sten och block. Lermiktigheten anges 6ka mot norr
och uppga till som mest 7 meter inom planomradets nordvastra del. Lerans
odrinerade skjuvhallfasthet varierar, men ér extremt l6s pa golfbanan.

Planfoérslag och konsekvenser

Omrédet anses stabilt med nuvarande utformning, men ny bebyggelse bor
grundldggas med hinsyn till de geotekniska férhéillandena. For det 6stra delomradet
rekommenderar PM Geoteknik palgrundliggning med primart spetsburna
betongpilar i den norra delen och pa avspringt berg 1 den sydligare. For det norra
delomradet féreslas grundligening utféras med spetsbirande palar av betong eller
stal. Hir erfordras dven ytterligare dtgirder for sikring av slint for att hoja sikerheten
mot brott. For det sédra delomradet foreslds grundliggning med spetsbirande palar
av betong eller stal, men bergschakt och plattgrundliggning bedéms aktuellt for
frimst den vistra delen av delomradet.

Gillande risker anger upprittat PM att det i den Gstra delen finns risk f6r patriffande
av grundvatten vid grundliggningsnivaer under +29 m inom delomradets sédra del
och under ca +26,5 m inom delomradets norra del (vid slint mot golfbana). I den
vistra delen finns risk for patriffande av grundvatten vid grundlagegningsnivaer under

augusti 2018
Dnr 2014 KSM 0520
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+27 m. Inom de centrala delarna av delomradet finns risk for bergschakt vid
grundliggningsnivaer under ca +26 m. Fér norra och sédra delomréidet ska risk for
stabilitetsbrott i samband med schakt for eventuella killare beaktas.
Stabilitetsproblem har dven identifierats for fyllningsslinten mot golfbanan. For att
reducera risk for brott erfordras sikring av slint (se forslag pa utférande i PM
Geoteknik). Sittningsrisk bor ocksa undersékas vidare vid detaljprojektering.

Radon
Mitningar har gjorts i samband med ovan beskrivna geotekniska undersékningar och
omradet klassificeras som ligradonmark.

Bebyggelse

Nulidgesbeskrivning

Verksamhetsbyggnader finns idag inom fastigheterna Bivern 4 och 5 samt i 6stra
delen tillhérande golfverksamheten (maskinhall, restaurang, affir, klubbhus och
drivingrange). Bebyggelsen ir av enkel karaktir. Ovriga delar av planomradet ir i
dagsldget obebyggt.

Industribebyggelsen sdder om Béverbécksvé ié;
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Delar vbefintl golfverksamhet

Planfoérslag och konsekvenser

Planomradet foreslds bebyggas med flerbostadsbebyggelse som kan delas upp i tre
delomrdden (dock av tva olika byggherrar) samt ett hotell. Omridet ska gestaltas pa
ett varierat sitt men med vissa sammanhallande principer kring gestaltningen for en
kinsla av ett enhetligt omrade. Omradet ska dven utvecklas med gron design vilket
exempelvis innebir I6sningar som vegetationstak, Oppen dagvattenhantering,
miljévinliga material, gréna markbelidggningar och sa kallade grona parkeringstal.

Ny bebyggelse (se situationsplan pa foljande sida):

Ostra delen, bostider, golf och service (Tobin)

Norra delen, bostider mot golfbanan (Tobin)

Sodra delen, bostider pé f.d. verksamhetsfastigheterna (Aros)
Viistra delen, hotell och konferens (Vega)

el NS
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Befintlig golfbana Nya bostader (omr 2) saveibicksvisen  Nya bostader (omr 3) Tyres6vagen Befintlig bebyggelse

Sektion som visar byggnadsvolymer i relation till naromradet

Kuvalitetsprogram

Ett kvalitetsprogram f6ér bygegnader och den yttre miljon kommer att redovisas till
nista planskede, antagandeskedet. Programmet ska sikerstilla den arkitektoniska
kvaliteten och knyts till planen genom avtal. I kvalitetsprogrammet kommer bland
annat byggnadsvolymer, arkitektur, gairdsmilj6er, gron design och dagvattenhantering
att beskrivas narmare. Till granskningsskedet redovisas den tinkta gestaltningen i en
bilaga med gestaltningsprinciper.

1. Ostra delen bostider, golf och service

Detaljplaneforslaget mojliggor tillskapandet av cirka 170 ligenheter i den Gstra delen,
dir befintlig golfverksamhet ligger idag. Ett nytt klubbhus, drivingrange och mark-
parkering for golfverksamheten foreslas byggas i anslutning till den 6stra infarten till
Biverbicksvigen. Atta flerbostadshus placeras runt en girdsgata som gir genom
omradet och férbinder klubbhuset med drivingrangen. Drivingrangen flyttas ndgra
meter 6sterut. Nivaskillnaden mot Tyres6vigen nyttjas for ett garage med bostads-
bebyggelse och girdar ovanpad. Byggnadshojden varierar mellan 4-7 vaningsplan f6r
att skapa variation och utblickar. Lokaler for service, golfverksamhet, caféer etc.
mojliggdrs 1 bottenvaningen lings gardsgatan.
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Situationsplan dver det sédra delomradet, med lokaler for golfverksamheten i huset
langst mot nordvast. Tobin Properties, Hermansson Hiller Lundberg Arkitekter och
Novamark
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lllustration 6ver den Gstra bebyggelsen sett fran infarten fran Baverbacksvagen till den
nya gatuslingan kan gestaltas. Tobin Properties, Hermansson Hiller Lundberg
Arkitekter och Novamark

2. Norra delen, bostider, gemensam lekyta och mdgjlig férskola

Pa ytan mellan golfbanan och Biverbicksvigen, som idag ér grisbevuxen, foreslas ca
190 ligenheter i lamellhus pa 3-6 vaningar som grupperas runt bostadsgardar. I mitten
av bebyggelsen planeras f6r en gemensam lekyta, som delas av alla boende i omradet.
Gardsytorna ges olika karaktirer och upplevelsevirden, dir ytan vind mot
Biverbicksvigen blir mer torglik och ytorna vinda mot golfbanan far en gronare
karaktir, med moijligheter till odling exempelvis. Bebyggelsen far ett mer traditionellt
uttryck dn 6vriga bostider inom planomradet, med sadeltak och kvarterslik struktur.
Fasaderna planeras med naturnira firger och naturmaterial, som puts, trd och tegel.
Bostadsparkeringarna placeras frimst i underjordiskt garage med infart frin
Biverbicksvigen.

En férskola méjliggdrs 1 byggnaden med lingsidan mot Biverbicksvigen och
kortsidan mot den gemensamma lekplatsen. Om intresse och behov finns ska
bottenvaningen nyttjas for férskoleverksamheten. Férskolegarden ryms déd pa
gardsytan mot norr och ska erbjuda minst 10 kvm per barn. Bostadsgard till
punkthuset norr om forskolan 16ses 1 sa fall pa takterrass pa envaningsdelen mellan
forskolehuset och punkthuset norr om detta.
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Sltuatlonsplan over detnorra delomrédet, med en gemensam Iekyta i mltten och Iage
for mojlig forskola intill. Tobin Properties och SR-K AB

lllustration av det norra delomradet, vy fran vaster pa Baverbacksvagen. Tobin
Properties, SR-K AB och Novamark

3. S6dra delen, bostiader

Pa de tidigare industrifastigheterna Bivern 4 och 5, mellan Tyresévigen och
Biverbicksvigen, foreslas tre flerbostadshus om 6 vaningar och totalt ca 140
ligenheter. Bebyggelsen placeras pa ett sikerhetsavstand fran Tyresovigen av buller-
och riskskil. Mot Baverbicksvigen smalnar husen av och tva gemensamma
bostadsgardar Sppnar upp sig. Bebyggelsen planeras med uppbrutna, veckade fasader
och en indragen takvianing for ett varierat uttryck och for att bryta ner skalan.
Bostadsparkeringarna placeras i underjordiska garage.
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Situationsplan 6ver det sodra delomradet, med bostadsgardar mellan husen mot

Béaverbacksvagen. Aros Bostad, Waldemarson Arkitekter och Urbio

lllustration éver det sddra delomradet, sett fran soder pa Tyresévagen. Aros Bostad,
Waldemarson Arkitekter och Urbio

4. Vistra delen, hotell och konferens

Planforslaget medger lokalyta f6r hotell och konferensindamal och tillhérande
komplementbyggnader samt markparkering inom den vistra fastigheten, Bivern 3.
Konferens- och festlokalen féreslds uppforas i tva vaningsplan och hotelldelen 1 fyra
vaningsplan (varav det fjirde som vindsvaning under tak), med ca 40 rum.
Komplementbyggnader for killsortering och dylikt placeras mot Tyresovigen.
Befintlig transformatorstation foreslas flyttas inom fastigheten. Markparkeringen ska
utformas med hinsyn till dagvattenhantering och ett gront intryck.

19



DETALJPLAN FOR HOTELL OCH BOSTADER VID augusti 2018
BAVERBACKEN Dnr 2014 KSM 0520
PLANBESKRIVNING, GRANSKNINGSHANDLING

/ _// o e R T BRI

LT

16570500
28,1

28,4 J— 1
Situationsplan 6ver det planerade hotellet. Handens Hamburgerbar AB och Ekoark
Arkitekter AB.

Volymstudie av det planerade hotellet med tillhérande konferens- och festlokal vid den
vastra infarten till omradet, sett fran sydvast. Handens Hamburgerbar AB och Ekoark
Arkitekter AB.

Solférhallanden och skuggstudie
Bebyggelseforslaget har utformats med héinsyn till goda solférhallanden och utblickar.
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VARDAGIAMMING KL 12
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SOMMARSOLSTAND KL 12

Solstudier 6ver den Ostra bebyggelsen vid vardagjamningen den 20 mars. Tobin
Properties & Hermansson Hiller Lundberg Arkitekter

" | 3 .
2HIKL 1700

Solstudier 6ver den norra bebyggelsen vid vardagjamningen den 20 mars. Tobin
Properties och SR-K AB
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Solstudier 6ver det sodra delomradet vid vardagjamningen den 20 mars. Aros Bostad,
Waldemarson Arkitekter och Urbio

Gator och trafik

Nuldgesbeskrivning

Planomradet nas fran Tyresovigen via tva befintliga tillfarter. S6der om omradet har
en ny gang- och cykelvig byggts lings Tyresévigen, vilken forbittrar
forutsittningarna for trafiksiker gang- och cykeltrafik till och frin omrédet.

Planfoérslag och konsekvenser

Planforslaget innebir att de tva befintliga tillfarterna mot Tyresovigen fortsitter att
nyttjas. Trafiken kommer att 6ka i och med att hotellet och de nya bostiderna byggs,
med uppskattningsvis drygt 1500 trafikrérelser/dygn. Trafiken halls pa en forhélland-
evis lag niva genom ett ldgt parkeringstal och goda kollektivtrafikférbindelser bland
annat.

Biverbicksvigen kommer att fungera som en genomgaende kommunal lokalgata med
infarter till hotellet, golfverksamheter och de nya bostiderna. Gatan far en mer
stadslik karaktir med trottoarer, belysning och tridrad bland annat. For att undvika
cyklande barn i gatan, férses gaingbanan dven med separat cykelbana mot norr,.
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Det 6stra delomradet matas med en rundslinga inom kvartersmark vilket gér omradet
tillgangligt f6r boendetrafik, avfalls- och varutransporter etc. Koérbara ytor utformas
som sa kallad shared space, dir bilarna kér pa gaendes vilkor.

Tyresévigens framkomlighet och trafiksikerhet kommer att forbéttras bland annat
genom att planskild gang- och cykelpassage under Tyresovigen planeras i anslutning
till planomradet. Passagen forliggs vid den Ostra infarten, dr 6vergangsstillet ér
beldget idag, i enlighet med den analys av férvintade gang- och cykelrérelser (Civit
2017) som tagits fram i samband med planarbetet. Motiveringen till placeringen dr att
flest barn och unga forvintas passera i det liget. GC-tunnelns utformning kommer att
utredas vidare till antagande. Aven vid den vistra infarten planeras en ny gc-passage,
till en bérjan som Gvergangsstille. Dir finns trafikljus idag, varfor trafikens
framkomlighet inte bedoms péaverkas negativt av ett vergangsstille i det liget. Om
det uppstar behov i framtiden ska en planskild ging- och cykelpassage utredas vidare
dven vid den vistra korsningen.

Parkering

Nulédgesbeskrivning

Inom del av fastigheten Bivern 2 har golfverksamheten cirka 150 markparkerings-
platser.

Planférslag och konsekvenser

Planférslaget medfor att befintlig markparkering ersitts med byggnader f6r bostads-
och golfindamal samt tillh6rande service. Parkering f6r golfverksamheten foreslas
anldggas 1 ett nytt lige inom del av fastigheten Bavern 3, intill den Gstra tillfarten fran
cirkuationsplatsen pa Tyres6vigen.

De nya bostadsgardarna inom Bavern 2 byggs delvis under med ett underjordiskt
garage. Besoksparkering 16ses lings den nya gatan och angéringsparkering, bilpool
samt handikappsplatser anordnas inne i omradet. Angéringsplatser anordnas sa de
tillgodoser tillgingliga entréer till lokaler och bostider. Aven det sédra och norra
delomradet far bostadsparkeringar i underjordiska garage under bebyggelse och
bostadsgardar. Hotellverksamheten foreslas, i likhet med golfen, fa markparkering i
anslutning till verksamheten, pa den vistra delen av Bavern 3. Omradet ska f6lja den
parkeringsnorm som finns angiven fér Norra Tyresé Centrum bade gillande bil och
cykel. En ambition med det laga p-talet f6r bil, underjordiska garagen och
markparkeringarna med genomslapplig markbeliggning bland annat ir att frimja
alternativa transportsitt och minska bilanvindandets visuella avtryck i stadsbilden.

Kollektivtrafik

Nulidgesbeskrivning

Pa Tyresévigen, i anslutning till planomradets Ostra tillfart finns en busshallplats med
busslinjer lokalt och till Stockholm. P4 gangavstand fran planomradet finns dven
bussterminalen i Tyresé centrum, med ett stort utbud av lokala och regionala bussar.
Tillgingligheten till busshéllplatsen blir sikrare nir planerad gang och cykeltunnel vid
Ostra korsningen anliggs.
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Fornlamningar

Inga kinda férekomster av fornlimningar finns inom planomradet.

Rekreation

Nirmaste rekreationsomrade ligger 1 Nacka kommun, Erstavik samt Tyres6
Stadspark. Planomradet angrinsar till golfbanan som vintertid dven anvinds for
skidakning. Idrottsanliggningen Tyresévallen nas dven med kort promenad fran
planomradet och innehaller fotbollsplaner, ishall och simhall.

Service

Nulidgesbeskrivning

Planomradet ligger ca 1 km fran Tyres6é centrum som har ett rikt utbud av kommunal
och kommersiell service samt utgér en kollektivtrafiknod i kommunen. Nirmaste
skolor ar Stimmets skola ca 360 m s6der om planomradet samt Engelska skolan och
Tyres6 Montessoriskola ca 700 m sydvist om planomradet. Pa mellan 300-700 meters
avstand finns i dagsliget dven 5 férskolor.

Planforslag och konsekvenser

Planforslaget méjligedr nya lokaler f6r golfverksamheten och service i
bottenvaningen mot gardsgatan i det 6stra delomradet. Hotellet erbjuder
overnattningsmoijligheter samt konferens- och festlokaler. Det ger sammantaget ett
ut6kat utbud av service som vinder sig till alla kommuninvanare och till besékare.
Om behov och intresse finns kan lokaler f6r forskoleverksamhet iordningsstillas i det
norra delomradet, i anslutning till den gemensamma lekplatsen.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Ny bebyggelse ska anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnatet.

Varme

Kommunen uppmanar till anvindning av férnyelsebara energikillor. Anslutning till
fjarrvirme inom planomradet dr mojlig.

El

Kommunen uppmanar till anvindning av férnyelsebara energikillor. Som del i den
grona designen foreslas bl.a. solceller och laddningsstolpar for elbilar. Lésningarna for
den gréna designen ska presenteras mer detaljerat i det kvalitetsprogram som knyts till
planen genom exploateringsavtalet. Befintlig nitstation inom planomradets vistra del
behover flyttas for att ge plats for hotellet. For att forsorja den Ostra delen av omradet
behover ytterligare en transformatorstation uppforas.

Avfall

I Norra Tyreso centrum pa sédra sidan om Tyres6évigen kommer en ny
sopsugsanliggning att anliggas. Den nya bebyggelsen inom planomradet utreds f6r en
anslutning till sopsugsanlidggningen. Fér bostiderna ska sopnedkast anordnas med
hégst 50 meters avstand till entréer med méjlighet till sortering i olika fraktioner. I
byggnaderna ska det finnas miljérum for sortering av hushallsavfall. Hotell- och
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konferenslokalerna ska forses med sortering av matfraktioner samt miljérum foér
kallsortering.

Dagvatten

Nulidgesbeskrivning

Stora delar av planomradet ir idag hardgjort for parkering och byggnation, dock kan
dagvatten infiltreras i pa de grona gardarna och markparkeringarnas genomslippliga
markbeldggningar. Dagvattnet rinner ut i Biverbicken och vidare till Albysjéns
tillrinningsomrade och slutligen i Kalvfjirden.

Planférslag och konsekvenser

Planférslaget innebir att ytan bebyggs med bostadskvarter och hotellanldggning varpa
andelen hardgjord mark 6kar. For att minska planens negativa paverkan pa
dagvattenavrinningen och pa recipienten ska dagvattnet férdr6jas inom kvartersmark
genom olika atgirder. Dagvattenutredningar har tagits fram till granskningsskedet
som innehéller forslag pa dtgirder for lokalt omhidndertagande av dagvatten, LOD.
Dessa ir bland annat separering av takdagvatten och dagvatten frin parkerings- och
korytor, grona tak pa komplementbebyggelse, stuprorsutkastare med ytlig avrinning
tor infiltration 1 gronytor, regntradgardar, genomslippliga markmaterial f6r mindre
parkeringsytor, markmagasin och svackdiken (se vidare i de separata
dagvattenutredningarna). Med foreslagna dagvattenatgirder kommer de flesta
téroreningar att minska jamfort med nuldget.

Markens hydrauliska konduktivitet i de vistra delarna rekommenderas undersékas
vidare vid detaljprojektering.

Bebyggelsen inom planomradet ska anslutas till det kommunala vatten- och
avloppssystemet. Nya ledningar ska forliggas 1 Biaverbicksvigen vid ombyggnation.
For att minimera féroreningar i dagvatten bor byggnadsmaterial med tungmetaller
undvikas. Dagvattenbrunnar pa parkeringsytor inom golfomradet (50 p-platser eller
mer) ska forses med oljeavskiljare, eller annan teknik med samma funktion, f6r att
torhindra spridning av féroreningar.

Miljo, halsa och sakerhet

Markféroreningar

Det industriomride som ligger vid Biverbicksvigen idag, etablerades under 1980-
talet pa de fyllnadsmassor som lagts upp pé platsen. Kommunen hyrde ut marken f6r
littare industriell verksamhet sdasom lagerhallning, uppstillning av fordon etc. Som
mest har ett fyrtiotal verksamheter funnits i omradet, de flesta mycket sma. Sa
smaningom fick verksamhetsutévarna kopa marken och i1 dagsliget bedrivs littare
industriverksamhet inom fastigheterna Biavern 4 och 5. Fram till 1990-talet bedrevs en
asfaltsverksamhet inom delar av Bavern 2, 5 och 3. Fastigheterna har dven utgjort en
uppstallningsplats for lastbilar. Inom Baverbacksomradet bedrevs dven en enklare
handelstradgard pa 1960-talet.

Nya provtagningar av markmiljon har utforts i samband med planarbetet
(Markteknisk Unders6kningsrapport, Sigma 2018-03-16 och PM Geoteknik, Sigma
2018-04-16). Provtagningarna visar pa att fororeningar 6ver Naturvardsverkets
riktvirde for kinslig markanvindning (KM) patriffas i fyra punkter. I tre av dem
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overskrider halterna riktvirdet f6r KM nagot och i den fjarde 6verskrids riktvirdena
f6r mindre kinslig markanvindning (MKM) f6r PAHer.
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Punkter inom planomradet med miljdanalyser éver riktvardet for KM (gula) och MKM
(rod).

Rapporten bedémer inte att atgirder erfordras for punkterna och 17SC12 och
17SC25 med nuvarande forslag till markanvindning. For punkten 17SC19
rekommenderas kompletterande matningar. For punkten 17SC28 bedéms sanering
vara aktuellt, men detta bor foregas av kompletterande utredning for att minska
eventuella saneringsatgirder. Marken ska uppfylla Naturvardsverkets krav pa
markmiljé innan bebyggelsen tas i bruk.

Kraftledning

Planomradet ligger séder om en befintlig 70 kV kraftledning, som enligt uppgift ska
spanningshojas framéver. Ledningen omfattas dven av en ledningsritt, inom vilken
bebyggelse inte tillits. Det bostadshus som planeras nirmast ligger drygt 25 meter
fran kraftledningen, vilket dr utanfor det skyddsavstind om 20 meter som Vattenfall
kriver till kraftledningar. Kommunen gor bedomningen att kraftledningen inte utgér
en hilsorisk eftersom den ligger tillrickligt lingt fran de nya bostiderna.

Transporter med farligt gods

Tyresovigen, vig 229, séder om planomradet dr sekundar transportled for farligt
gods fram till korsningen vister om de aktuella fastigheterna. I direkt i anslutning till
de aktuella fastigheterna ar Tyresovagen inte betecknad som rekommenderad vig for
farligt gods. Dock finns tva industriomraden 6ster om planomradet med ett par
mojliga mottagare av farligt gods, bland annat ett bussgarage.

Infor planforslaget har en riskanalys tagits fram f6r den nya bebyggelsen inom de
nuvarande industrifastigheterna (Prevecon 2018-04-10), resultatet bedéms dock vara
applicerbart pa hela planomradet. I riskanalysen summeras antalet transporter med
farligt gods forbi planomradet till 8 st/vecka (riskanalysen utgar dock frin en tidigare,
hégre siffra om 13/vecka). Aven évriga siffror, som exempelvis vind och avstind
(fullastade transporter gar pa motstaende vigbana, ytterligare 10 meter fran
planomradet) ir konservativt raiknade for att undvika osikerhet.
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Analysens riskvirdering visar att individrisknivan hamnar under ALARP—omradet (As
Love As Reasonably Practicable) f6r bebyggelse pa de aktuella fastigheterna, vilket
innebir att risken ligger pa en tolerabel niva. Risknivan beddms som acceptabel dven
om mingden farligt godstransporter skulle 6ka i framtiden. Riskanalysens bedémning
ir att inga riskreducerande atgirder krivs. Linsstyrelsens uppdaterade riktlinjer anger
dock att skyddsavstand for sekundir transportled dr 25 meter men att det kan vara
mojligt med 15-20 meter i de fall dir fa transporter framfors och/eller dir olyckor
endast far allvarliga konsekvenser inom ett kort avstand. Riskanalysen bedomer
dirfor att foreslagen verksamhet och bebyggelse pa fastigheterna dr moijlig forutsatt
att bebyggelse foljer féljande riktlinjer:

e bygenaderna ska placeras minst 20 m fran Tyres6vigen
e entréer ska placeras sa att de vetter bort fran Tyresovigen

e markyta 0-20 meter frin kanten av Tyresovigen ska utformas sa att den inte
uppmuntrar till stadigvarande vistelse.

Dessa anges pa plankartan. Utover riktlinjerna ovan bedéms inga riskreducerande
atgirder kravas.

Markytan mellan fastigheterna och Tyresévigen planeras som cykelbana, nedfart till
gangtunnel och grényta som inte ska uppmuntra till stadigvarande vistelse. Mark pa
bostadsfastigheterna som ligger inom riskavstandet planeras som angoringsgata till
bostidderna.

Bensinstation

En bensinstation ligger cirka 65 meter séder om planomradet. Enligt riskanalysen
bedéms den inte utgdra nagon risk fér bostiderna.

Buller

Enligt de trafikbullerutredningar som tagits fram i samband med planarbetet paverkas
planomradet av trafikbuller frin Tyresovagen. Tyresévigen har enligt kommunens
trafikmatning fran 2008 ett trafikflode pa ca 16 700 fordon per dygn, varav andelen
tung trafik ar 9 %. Trafiken beriknas Oka till cirka 25 000 bilar ar 2025 och med en
andel tung trafik motsvarande 10 %. TyresOvigen planeras dven fa ett tredje korfalt
6ster om rondellen framover, vilket kan paverka bullersituationen ytterligare.

Enligt férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader far bostider
uppforas vid vigar sa linge ekvivalentnivan inte 6verskrider 60 dB(A) vid
bostadsbyggnadens fasad. Om grinsen 6verskrids ska minst hilften av
boningsrummen i varje ligenhet vara vinda mot en sida dir 55 dB(A) inte 6verskrids.
I smildgenheter om hogst 35 kvm accepteras upp till 65 dB(A) vid fasad. Dessutom
stills krav pa ljudnivaer pa uteplats samt inne i ligenheter.

Planerade bostider

Bullerutredningar har tagits fram fér de bada delomridena nirmast Tyresovigen. 1
6vriga planomradet har buller inte bedémts vara en risk. Utredningarna visar att med
atgirder kan bostider som uppfyller bullerkraven uppnas. Sedan den 1 juli 2017 giller
foljande krav:

Buller fran spartrafik och vigar bor inte verskrida
e 60 dB(A) ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och
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e 50 dB(A) ekvivalent ljudniva samt 70 dB(A) maximal ljudniva vid en uteplats
om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Om den maximala
ljudnivan dnda 6verskrider 70 dB(A), bor nivan dock inte 6verskridas med
mer 4n 10 dB(A) fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

Om den ekvivalenta ljudnivan vid fasad dndé 6verskrider 60 dB(A) bor
e minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dir 55
dB(A) ekvivalent ljudniva inte Gverskrids vid fasaden, och
e minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida dir 70 dB(A)
maximal ljudniva inte éverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

For en bostad om hégst 35 kvadratmeter giller istillet f6r ovanstiende att bullret
inte bor verskrida 65 dB(A) ekvivalent ljudnivé vid bostadsbyggnadens fasad.

For delomradet soder om Biverbicksvigen foreslds inga tekniska dtgirder da samtliga
ligenheter 6ver 35 m?2, som har fasad dir ekvivalent ljudniva Gverstiger 60 dB(A) har
minst hilften av rummen vinda mot en sida dir ekvivalent ljudniva inte Gverstiger 55
dB(A) och maximal ljudniva 70 dB(A) (Acad, 2018-03-02). For det 6stra delomradet
foreslids tita balkonger och anpassade fonster och uteluftdon 1 de bullerutsatta ligena
mot Tyresévigen for att uppna bostider med goda ljudmilider (AHA, 2017-05-10).

Planbestammelser

Bestimmelse: Forklaring /Syfte samt lagstod

GATA Gata (PBL 4 kap 8 § punkt 2)

CYKEL Gang- och cykelbana (PBL 4 kap 8 § punkt 2)

NATUR Natur (PBL 4 kap 8 § punkt 2)

B Bostider. Flerbostadshus (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

(01 Tillfallig vistelse. Hotell och konferensindamal (PBL 4 kap 5 § punkt 3)
Ry Besoksanliggningar. Golfverksamhet med tillhérande service (PBL 4 kap 5 § punkt 3)
E; Tekniska anliggningar, transformatorstation (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

S Forskola ( PBL 4 kap. 5 § punkt 3)

Py Parkering. Markparkering (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

........... Marken fair inte forses med byggnad (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

+++++ Pa marken far endast komplementbyggnad uppforas, till en hogsta héjd om 3,5 m (PBL 4 kap
11 § punkt 1 eller 16 §) punkt 1)

e Storsta tillitna bruttoatrea ar 3350 m2/. (PBL 4 kap 11 § punkt 1)
e, Storsta tillitna byggnadsarea ir 250 m2/. (PBL 4 kap 11 § punkt 1)
e; Storsta tilldtna byggnadsatea per komplementbyggnad dr 30 m2/. (PBL 4 kap 11 § punkt 1)
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ng Lekplats ska finnas (PBL 4 kap 10 § och 13 §)

ny Markparkering ska anordnas med markbelidggning med hég infiltrationsférmaga och
vegetation (armerat gris) (PBL 4 kap 10 § och 13 §)

n3 Marken fir underbyggas med underjordiskt parkeringsgarage (PBL 4 kap 10 § och 13 §)
<<0.0>> Hogsta totalhdjd i meter (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)
<<+0.0>> Hogsta totalhdjd i meter Gver angivet nollplan (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

Hogsta nockhojd i meter 6ver angivet nollplan (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

<+0.0>

fi Oversta viningen ska vara indragen (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

f Tak ska vara sadeltak (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

f3 Horn pa Gversta vaningen ska vara indragna (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

(géller hela Tak pa komplementbebyggelse samt ligre utskjutande byggnadsdelar ska vara
planomradet) vegetationsklidda (sedum) eller utférda i material med liknande egenskaper.

Teknikutrymmen ska rymmas under tak, alternativt integreras i takets utformning. (PBL 4
kap 16 § punkt 1)

Storningsskydd (galler | For att sikerstilla goda boendemiljéer med hinsyn till buller ska byggnader utformas sa att:

hela planomridet)

Buller fran vigtrafik inte 6verskrider:

e 60 dB(A) ckvivalent ljudnivéd vid en bostadsbygenads fasad, (Foér en bostad om hogst 35
kvadratmeter giller 65 dB(A)), och

e 50 dB(A) ckvivalent ljudnivd samt 70 dB(A) maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan
ska anordnas i anslutning till byggnaden. Om den maximala ljudnivan dndd 6verskrider 70
dB(A), bor nivin dock inte 6verskridas med mer dn 10 dB(A) fem ganger per timme
mellan kl. 06.00 och 22.00.

Om den cekvivalenta ljudnivan vid fasad dnda 6verskrider 60 dB(A) bor
e minst hilften av bostadstummen i en bostad vara vinda mot en sida dir 55 dB(A)
ckvivalent ljudniva inte Gverskrids vid fasaden, och

e minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida dir 70 dB(A) maximal ljudniva
inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

For att sikerstilla goda boendemiljéer med hinsyn till risker med transporter av farligt gods
ska mark och bebyggelse utféras si att:

e Ett byggnadsfritt avstind om 20 meter frin Tyresévigens kant limnas.

e Bygonader nirmast Tyresovigen utformas sd att entréer och utrymningsvigar vetter bort
fran vigen.

e Markytor mellan byggnad och Tyresovigens kant utformas sa att stadigvarande vistelse ¢j
uppmuntras. (PBL 4 kap 12 § punkt 4-5)

(géller hela Genomférandetiden dr 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft (PBL 4 kap 21 §)
planomridet)

1 Ledningsritt. Yta som ska vara tillginglig for allmidnnyttig luftledning. (PBL 4 kap 6 §)
g Gemensamhetsanliggning for tillfartsvig och parkering (PBL 4 kap 18 § forsta stycket)
X Marken ska vara tillginglig f6r allméin gang- och cykeltrafik. PBL 4 kap 6 §)
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Illustration:

————————— Skyddsavstand till vig resp. hégspanningsledning
S Hinvisningspilar. Pilen anger planbestimmelsen utbredning,.
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Genomforande, ekonomi och ansvar

Genomforande

Nedan redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska och tekniska
atgirder som beh6vs for att dstadkomma ett samordnat och dndamalsenligt
genomférande av detaljplanen. Detta ir en del av planhandlingarna och ska vara
vigledande vid genomférandet av planen.

Genomforandetid

Detaljplanens genomférandetid 4r 5 dr fran det datum da beslutet att anta
detaljplanen har vunnit laga kraft.

Nir planens genomfdrandetid borjar kan bygglov ges enligt planen. Fore
genomférandetidens utgang far mot berérda fastighetsdgares bestridande detaljplanen
dndras eller upphivas endast om det dr nodvindigt pa grund av nya férhallanden av
stor allmidn vikt, vilka inte kunnat férutses vid planliggningen. Efter
genomforandetiden fortsitter planen att gilla till dess den dndras eller upphivs.
Endast de verksamheter som detaljplanen méjliggor kan genomforas sa linge
detaljplanen giller.

Huvudmannaskap

Detaljplanen innefattar allmin platsmark. Kommunen dr huvudman f6r allmin plats
sa som Biverbicksvigen och naturmarken mot Tyresévigen. Kommunen ansvarar
tor utbyggnad av allmin platsmark och den framtida driften.

Tyres6 kommun ar huvudman f6r de allmianna vatten- och avloppsanliggningarna.
Kommunen ér ansvarig for utbyggnad samt framtida drift och underhall av allminna
vatten- och avloppsanliggningar inom allmin plats.

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elledningar pa allmin platsmark.

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

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

Exploateringsavtal
I samband med att detaljplanen antas i kommunfullmiktige kommer
exploateringsavtal att tecknas med de exploattrer som ska utféra bebyggelsen i

omradet.
I exploateringsavtalet regleras att exploatorerna ska genomfora detaljplanen inom
kvartersmark samt sta for sin andel av kostnader férknippade med utbyggnad av

allmin plats.

Exploatorerna ska erligga exploateringsbidrag till kommunen f6r att finansiera

respektive parts andel av utbyggnaden av allmin platsmark inom detaljplaneomradet
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och de anslutande anlidggningar som nimns nedan 1 Tekniska frigor — uthyggnad av
allmdén platsmark. Exploateringsbidraget regleras i exploateringsavtal med aktuella

exploatorer.

Exploatoren ska tillgodose behovet av cykel- och bilparkering inom respektive
fastighet eller genom servitutsavtal for nyttjande av parkeringsplatser pa intilliggande
fastighet.

Erforderliga markregleringar sker mellan kommunen och berérda markigare inom

planomradet.
Ett kvalitetsprogram som beskriver utformningen och gestaltningen av den nya

bostadsbebyggelsen och hotell- och konferensverksamheten tas fram under
detaljplaneprocessen och blir en bilaga till respektive exploateringsavtal.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagoforhallanden

FASTIGHET LAGFAREN AGARE
Bivern 2 Bertlin & CO i Handen AB
Bivern 3, skifte 1 och 2 Odyssen Beta Exploatering AB
Bivern 4 Bivern 41 Tyres6 AB

Bivern 5 Bivern 51 Tyreso AB
Gimmersta 1:1 Tyres6 Kommun

Fastighetsreglering/fastighetsbildning

Nedan beskrivs de fastighetsregleringar som behévs for att genomféra detaljplanen.
Texten kompletteras av figur 1 och 2 nedan.

Fastighet for hotellandamal

For att mojligedra exploatering f6r hotelldelen behdver en ny fastighet tillskapas av
omradet som markerats ”O” pa plankartan. Bivern 3 bestar idag av tva skiften, dir
hotellet planeras pa det vistra skiftet. Skiftet ska avstyckas fran stamfastigheten och
tillsammans med mark, cirka 2118 kvm, som regleras frain den kommunigda
fastigheten Gimmersta 1:1 utgbra en egen fastighet. Resterande del av Bavern 3 kan
regleras till Bavern 2.

Ostra bostadsomridet — ny fastighet

I 6ster ska en ny fastighet bildas av det omraden som markerats ”B1R;”pa plankartan.
Detta sker forslagsvis genom avstyckning frin Bivern 2. Fler fastigheter kan komma
att avstyckas. Om det avstyckas fler dn en fastighet i omradet ”BiR;” ska en
gemensamhetsanliggning inrittas for gemensam gata och parkering.

Norra bostadsomridet

Norr om Biverbicksvigen ska en eller flera fastigheter avstyckas fran Bivern 2 och
bebyggas med bostider. Omradet dr markerat med By i plankartan.
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Fran Gimmersta 1:11 foreslas ett markomrade 6verforas till Bavern 2 som i tidigare
plan var lokalgata i form av en vindplan men som i den kommande planen kommer
fa anvindningen “Bostider” samt “parkering”. Den storre delen av vindplanen ska
utgbra kvartersmark for bostider och omfattar 265 kvm. Resterande del av
vindplanen ska utgora parkering till golfverksamheten och omfattar 13 kvm.

Parkeringsplatsen pa Bavern 3

Omradet som i plankartan markerats med P utgérs av fastigheten Bivern 3, skifte
tva. En fastighetsreglering behover ske sa att ett markomrade 6verfors fran
Gimmersta 1:1 till Biavern 3, skifte 2 och ett annat markomrade regleras fran Bivern 2
till Bavern 3, skifte 2.

Elndtstationer

Tva elndtstationer ska finnas i det nya bostadsomradet. De kommer uppféras pa
Bivern 3, skifte 1 och pa Bivern 3, skifte 2. Elnitstationerna ska antingen belasta de
nimnda fastigheterna med servitutrittighet, ledningsritt alternativt avstyckas fran
fastigheterna. Elnitstationerna behéver ett markomrade om cirka 30 kvm vardera.

Baverbdicksvdgen

For utbyggnad av allmin platsmark, Biaverbacksvigen, ska markomraden 6verforas
fran Bivern 2, Bivern 3 och Bavern 4 till Gimmersta 1:11 genom fastighetsreglering.
Gatuomradet behover dels bli nagot bredare och dels avser kommunen att skapa ett
enhetligt markdgande f6r hela gatan. Dirmed regleras marken vid gatans 6stra
anslutning till Tyresovagen fran Bavern 2 till Gimmersta 1:1.

Marken ska regleras fran exploatorernas fastigheter till den kommunala fastigheten
Gimmersta 1:11. Sett fran vister ska foljande markytor l6sas in pa vigens norra sida:
4 kvm, 29 kvm, 24 kvm och 65 kvm vilket totalt dr 122 kvm. Pa vigens s6dra sida,
sett fran vister ska foljande markytor l6sas in: 110 kvm, 23 kvm och 3 kvm vilket
totalt 4r 136 kvm. Lingst i Oster ska ett storre markomrade 16sas in om 1 814 kvm,
detta for att ansluta gatan till Tyresévigen. Totalt ska kommunen l6sa in cirka 2 072
kvm frin exploatérerna som ska utgéra kommunal gata.

De av ovanstidende fastighetsbildningsitgirder som dr mellan kommunens fastighet
Gimmersta 1:11 och exploatorerna ska regleras i ett exploateringsavtal med respektive
exploatér. Exploateringsavtalen ska vara undertecknade av exploatérerna innan
detaljplanen tas upp for antagande. Exploateringsavtalen ligger till grund for
fastighetsbildningsatgirderna.
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] '_”‘_"ER" 3 'BAVERN 4  BAVERN 5

~ GIMMERSTA1:1

Figur 1. Markytor som ska regleras i detaljplanens genomfoérande. Réda ytor ska regleras till
den kommunala vagen och bla ytor ska regleras till exploatorernas fastigheter for att utgéra
kvartersmark. De tva kvadratiska bla ytorna, om ca 30 kvm vardera ska anvandas for
elnatstationer.

BAVERN 2

GIMMERSTA T:1

' GIMMERSTA1:1

Figur 2. Forlangningen av foregaende figur, vaster ut. Markytor som ska regleras i detalj-
planens genomférande. Roda ytor ska regleras till den kommunala vagen och bla ytor ska
regleras till exploatorernas fastigheter for att utgéra kvartersmark. Den kvadratiska ytan ska
anvandas for en elnatstation.

Réttigheter och gemensamhetsanlaggningar

Over fastigheten Bivern 2 gir ett officialservitut, akt: 0138-98/22.2, med
servitutsindamalet gang- och cykelvig. Officialservitutet ar till f6rman f6r Gimmersta
1:1 och belastar Bivern 2. Officialservitutet kommer att paverkas i dess sédraste del
av den nya bostadsexploateringen. Servitutet foreslds fa en ny strickning i ett nagot
vistligare lige dn idag, fran golfbanan norr om bostadsexploateringen till den
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ombyggda lokalgatan. Exploatoren iordningsstiller den nya ge-vigen innan den
befintliga ging- och cykelvigen tas i ansprik for byggetablering. Officalservitutet
regleras i exploateringsavtalet.

Ett officialservitut, akt: 0138-98/22.1, med servitutsindamailet in- och utfartsforbud
ber6rs i den sydostra delen av planomradet. Servitutet motverkar inte detaljplanens
syfte. Servitutet, eller del av servitutet kan utredas fér upphivande inom planomradet
om sa anses limpligt i kommande lantmateriférrittning.

En ledningsritt, akt 0138-98/13.1, passerar den nordéstra delen av planomradet.
Ledningsritten paverkas inte av den nya bebyggelsen.

I det 6stra bostadsomradet finns omrade som markerats med ”’g” pa plankartan. Dir
kan gemensamhetsanliggningar fOr gata och parkering inrittas.

I det norra bostadsomradet ska en lekplats byggas som ska forvaltas gemensamt av
den/de norra bostadsfastigheterna och bostadsbebyggelsen séder om
Biverbicksvigen, pa Biavern 4 och Bivern 5. En gemensamhetsanliggning bor
inrittas for lekplatsens anldggande, underhall och drift.

Ansokan

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgirder ske. Ansékan om
avstyckning, markéverforing genom fastighetsreglering samt bildande av
gemensamhetsanliggning, ledningsritt eller servitut inlimnas till Lantmiteriet

Fastighetsbildning, 801 82 Givle.

Tekniska fragor

Utbyggnad av allman platsmark

Kommunen ansvarar fér utbyggnad av allmin platsmark, dvs. att bygga ut
Biverbicksvigen och att iordningsstilla den allméinna platsen mot Tyresévigen.
Biverbicksvagen ska kantas av trad pa viagens ena sida samt ha gang- och cykelbana
pa vigen norra sida. Pa vigens s6dra sida ska det finnas en gangbana.
Angoringsparkering sker pa vagens norra sida dir fickor anliggs.

En planpassage ska anldggas strax Oster om Biverbicksvigens korsning med
Tyreséviagen och Bollmoravigen, 1 detaljplanens vistra del.

En planskild gang- och cykelpassage av Tyresévigen ska anlidggas vid
Biverbicksvigen korsning med Tyresévigen och Sikléjevigen.

VA-utbyggnad

Ny bebyggelse ska anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnitet. I samband
med utbyggnaden av Biverbicksvigen liggs nya vatten- och avloppsledningar i vigen
och anslutningspunkter upprittas i de nya fastigheternas omedelbara nirhet.

Fiber

For information rérande fiberanslutning, kontakta kommunen, Stokab eller Skanova.
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Uppvarmning
Den nya bebyggelsen ska forberedas for att kunna anslutas till fjarrvirmenitet.
Direktverkande el ir inte tillitet som uppvirmningskilla.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for Tyres6 kommun

Tyres6é kommun far inkomst i form av markforsiljning av kvartersmark. Kostnaden
tor utbyggnad och ombyggnad av allmin platsmark ska delvis bekostas av
exploatérerna och regleras i avtal mellan kommunen och exploatérerna. Kommunen
star kostnaden for flytt av befintlig elndtstation i planomradets sydvistra del.

VA-verket far inkomst 1 form av anslutningsavgifter for vatten- och avlopp och har
ocksa en kostnad for att bygga ut den nya anliggningen sa att fastigheterna kan
anslutas.

Ekonomiska konsekvenser for exploatérerna

Fastighetsdgarna erhaller en marknadsvirdestegring pa sina fastigheter i och med
planliggningen och kommer fa en inkomst vid férsiljning av ligenheterna. For
exploatorerna uppstar kostnader frimst i form av iordningsstillande av
kvartersmarken med ny bebyggelse, eventuell sanering och fastighetsbildning. Dirtill
ska exploat6rerna betala ett exploateringsbidrag till kommunen som motsvarar
respektive exploators andel av kostnaden for allminna anlidggningar inom och i
anslutning till detaljplaneomradet.

Planavgift

Exploatérerna ska enligt planavtal med Tyres6 kommun betala en planavgift till
kommunen f6r framtagande av detaljplanen. Planavgift ska dirmed ej tas ut vid
bygglovsprovning.

Bygglov
Forutom avgift f6r bygelov och anmilan tas avgift ut for nybyggnadskarta, utstakning
samt ligeskontroll och debiteras enligt gillande taxa.

Fastighetsbildning

Lantmiterimyndigheten debiterar efter taxa. Kostnaden for fastighetsbildning varierar
saledes beroende pa hur omfattande och tidskrivande drendena dr. For att genomfoéra
planen kommer fastighetsbildning behéva ske.

Kommunen betalar fastighetsbildningskostnaden vid inlésen av allmén platsmark.
Fastighetsdgaren betalar fastighetsbildningskostnaden for fastighetsbildning av
kvartersmark eller gemensamhetsanliggningar och servitut enligt detaljplan.

Markregleringar dr planerade for att skapa ett bra och effektivt markutnyttjande for
kvartersmark respektive allmin platsmark. Markreglering frin kommunaligd fastighet
till exploatorsfastighet ska ske for att skapa bra bostads- och hotellfastigheter.
Exploatorerna ersitter kommunen med marknadsvirdet for tillskottsmarken.
Markregleringar ska dven ske fran exploatorsfastigheterna till kommunaligd fastighet
for att mojligedra utbyggnaden av allmin platsmark, frimst den kommunal
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Biverbicksviagen genom exploateringsomrade. Markregleringarna och ersittning for
dessa regleras i exploateringsavtalen med respektive exploator.

Vatten och aviopp (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

For uppgift om elanslutningsavgift eller bestallning av kabelutsittning 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.

Administrativa fragor
Detaljplanen upprittas med utékat férfarande. Genomférandetiden dr fem ar fran det
datum planen vunnit laga kraft.

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

Hanna Fiirstenberg Danielson, Tema Planarkitekt (projektledare)

Johanna Wadhstorp, Tema Planarkitekt (projektledare)

Maria Jansson, WSP Exploateringsingenjor (projektledare)
Johanna Ronnheden Landskapsarkitekt

Johan Guri Projekteringsingenjor, gata

Markus Matthews Projekteringsingenjor, tunnel

Hector Agripino Quintana Ledningssamordnare

Sara Juliusson Kartsystemingenjor

Johanna Brolin Bygglovshandliggare
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Detaljplanering — sa fungerar det

Nedan visas en beskrivning f6r hur detaljplaneprocessen enligt Plan- och bygglagen,
PBL (2010:900) gar till.

Detaljplanprocessen
Plan- och bygglagen PBL (2010:900)

Oversiktsplanen anger riktlinjerna
for detaljplanen

PlanBrneessen

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

Underlag |} p

Underlag i form av t.ex.
Naturinventeringar
Kulturinventering
Geoteknisk utredning

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
valja att 6verklaga den efter antagandet.

Markinlgsen, upphandling av
entreprenad samt utbyggnad av
gata ochVA.

Genomfirande
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