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1 Uppdraget

Denna utredning syftar till att uppna forstdelse f6r vad en pa sikt hogre
exploatering i omradet Lindalen, nordvistra Bollmora, skulle innebira f6r
helheten med avseende pa infra- och gronstruktur. Utredningen ger svar pa
vilka ytterligare dvergripande underlag eller utredningar som behévs for att
kunna fatta beslut inom eventuella, framtida planprévningar i omradet.

Denna utredning ska znze ses som en forstudie eller forslag till framtida

utveckling av Lindalen och inte heller som en planprévning enligt PBL.

Viillabebyggelse i Lindalen som omfattas av denna utredning

2 Bakgrund

Enligt kommunens 6versiktsplan fran 2017 dr omradet angivet som medeltit
bebyggelse. Oversiktsplanen beskriver att kommunen aktivt ska arbeta med
fortitning och kompletteringsbebyggelse i Bollmora for att skapa ett storre och

mer varierat utbud av bostader inom kommundelen.

Som ett led i denna strategi beslutade kommunstyrelseutskottet i oktober 2019
att ge fastighetsigare till Grinsvigen 12 (Bollmora 1:13) ett positivt planbesked
for dndring av detaljplan med syfte att medge styckning av en fastighet till fyra
(23 okt 2019 §47). I februari 2012 vann en detaljplan f6r Grinsvigen 10
(Bollmora 1:12) med lika syfte laga kraft och tva parhus dr nu uppférda pa

platsen.
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Planerna innebir en hogre exploateringsgrad 4n vad som giller f6r omradet
idag. En enskild avstyckning bedéms inte medf6ra nagon storre paverkan i sig,
men flera avstyckningar (som kan komma att efterfragas som f6ljd) kan
sammantaget ge konsekvenser for helheten i omradet. Den foreslagna
utvecklingen behover ses Gver i ett stérre perspektiv i syfte att f6rsta vilken
paverkan ett fullt utvecklat omrade kan fa eftersom det sammantaget staller
storre krav pa bland annat den kommunala infrastrukturen, omradets
gronstruktur och dagvattenhantering. Villkoret i beslutet £6r ett positivt
planbesked fér Bollmora 1:13 var dérfor att en helhetsbedomning av

utvecklingen i Lindalen ska tas fram innan ett planarbete kan pabdrjas.
3 Sammanfattning

Tva scenarion har bedomts kunna leda till fortitning av Lindalen utan att
visentligt dndra dess karaktir. Det ena dr avstyckning inom gillande
detaljplan och det andra ir dndring av detaljplan for att medge styckning till
mindre fastigheter bebygeda med exempelvis parhus. Da bedoms ca 40
tillkommande bostider i smahus kunna vara méjligt pa lang sikt. Fortsatt

exploatering bedéms fa foljande konsekvenser f6r omradet som helhet:

Stadsbild — En smaskalig utbyggnad dir tilligg ska gestaltas sd att de anpassas
till villakaraktiren i omradet. Det innebir att i huvudsak tillata mindre
pat/radhus i tva viningar, vilket dr nagot hogre dn den radande 1%2
vaningsskalan. Med en medveten gestaltning av volymerna, tex indragen
overvaning och lag takvinkel, kan upplevelsen av h6jd héllas nere och ge

variation i fasad.

Trafik- Tillkommande bostider beddms inte generera trafik i en sidan
omfattning som skulle orsaka trafikproblem i korsningar mot T6resjévigen eller

bullernivéer 6ver riktvirdena.

Gronstruktur- Omridet 4r i OP identifierat som bristomrade for gronstruktur
men har samtidigt ndgra mindre omraden med potentiellt virdefull barr- och
blandskog som bor inga i ett spridningssamband. Som strategi for utveckling av
Lindalen bér man alltid verka for att lingsiktigt sikra och forbattra

spridningssambanden i samband med exploatering.

VA/ Dagvatten- VA-nitet har tillfredsstillande kapacitet idag medan
dagvattnet breddar redan vid 10-drsregn. Det dr oklart var kapacitetsgrinsen gar
aven for spill- och dricksvatten sa fyra utredningar; drick-, spill-, dagvatten- och
skyfall-, behover tas fram. Den sistnimnda pagar i samband med kommunens

skyfallskartering 6ver de centrala delarna. Ett framtida utvecklingsscenario bor
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dven inkludera utvecklingen av Erstavik 6:14 eftersom all avrinning och

avledning darifrain kommer att ga via Lindalen.

4 Fortatningsscenarier

Enligt kommunens 6versiktsplan frain 2017 dr omradet angivet som medeltit
bebyggelse. Aven om kommunen aktivt ska arbeta med fortitning och
kompletteringsbebyggelse i Bollmora for att skapa ett stérre och mer varierat

utbud av bostider ska Lindalens karaktir av smaskalig bebyggelse dnda bevaras.

Tva scenarion har bedomts kunna leda till fortitning av omradet utan att
vasentligt andra dess karaktir. Det ena dr avstyckning inom gillande
detaljplan (1) och det andra dr dndring av detaljplan f6r att medge styckning
till mindre fastigheter(2).

1) Avstyckning inom detaljplan.

De storre detaljplanerna i omradet (91, 141,142 och 140) tilliter en minsta
fastighetsyta om 750 m2. For att anses mojliga att stycka inom gillande plan
boér fastigheterna vara minst 1800 m2 och med begrinsad prickmark. De
gillande detaljplanerna medger att zax 20% av fastigheten far bebyggas med
fristaende hus i ez vaning. Ett hus mindre 4n 180m2 anses inte vara férenligt
med modern boendestandard varfor alla fastigheter mindre d4n 1800m2 inte
kan anses vara styckbara inom gillande detaljplan. Totalt 8st(*) fastigheter
har identifierats kunna uppna detta (redovisade med gron yta i kartor s. 0).

(*) Bedomningen ir gjord genom att mita och oversiktligt utvirdera
informationen i den interna webkartan och ska inte utgora garanti for att
fastighetsdelning dr méjligt. Hinsyn ér inte heller tagen till befintliga

byggnaders virde och huruvida en styckning skulle kriva att hus rivs for att

placera in nya.
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Exempel pa avstyckade fastigheter i Lindalen dér tva stycken har blivit fyra

4
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2) Genom detaljplaneindring.

Kommunen, i enlighet med 6versiktsplanen, vill skapa forutsittningar for
mindre fortitningar med bostider dir det dr lampligt. Genom planindring
kan en fastighet indelas i mindre fastigheter om exempelvis fyra bostider i
tva parhus. Ett sadant exempel 4r fastigheten Bollmora 1:12 (se bild 5.7) Den
nya bebyggelsen far uppforas i tva vaningsplan och ha en minsta
fastighetsyta om 350m2.

Om Bollmora 1:12 anvinds som forlaga for fortitning bor fastigheterna i
utgangslaget vara minst 1400 m2 stora och inte vara alltfér svarangorliga
fran gata. Totalt 41st fastigheter har identifierats kunna uppna detta
(redovisade som grona med omkrets 1 morkare gron 1 kartor nedan). Det ér
orimligt att tinka sig att kommunen skulle planligga samtliga dessa varfor ett

antagande om 25% kan anses mer rittvisande.
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Ett antagande om antal tillkommande bostider skulle i sa fall se ut sa hir:

8 st genom avstyckning samt 41 x 0,25 x 3 = 31st genom planindring.

Totalt ca 40 nya bostidder i smabostadshus pa lang sikt. Det skulle
innebira en 10 procentig utékning av det totala bestandet av bostader 1

Lindalens smahusomrade.

Tva ytterligare scenarion ar tinkbara. Det ena innebir okat antal bostader 1
omradet som fo6ljd av de nya Attefallsreglerna vilka méjliggor
komplementbostadshus utéver vad som anges 1 detaljplan. Det antagande
som dr gjort i scenario nr 2 ovan- att 25% av méjliga planindringar
genomfors-bedéms dnda som hogt, alltsd har de tillkommande

Attefallshusen antagits kunna inrymmas inom siffran 40.

Det andra ytterligare scenariot skulle kunna innebira att delar av Lindalen
utvecklas med en mer stadsmaissig struktur 1 strategiska ligen och da med
flerbostadshus. Betydligt fler bostader skulle da vara mojligt. T.ex. finns ett
forslag om ca 150 nya bostider i flerbostadshus lingsmed Siriusvigens
vistra sida. Det finns idag inte nagot beslut om att ga vidare med forslaget
som Tybo presenterade f6r samhillsbyggnadskontoret 1 april 2019. Det
bedémdes dé vara en alltfér h6g exploateringsgrad i férhallande till vad

omridet til.

5 Omradesanalys

Stadsbild

Lindalens smahusbebyggelse har en varierande utformning i bade volym,
skala, firg och arkitektoniskt uttryck. Denna variation dr det som utmarker
omradet och ger en hog kvalitet. Omrédes planlades pa 1950 och 60-talet

och merparten av omradet omfattas av stadsplaner fran den tiden och utgdr

fraimst friliggande villor 1 1 eller 172 vaning.
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Endast en femtedel av tomtytan far bebyggas vilket gor att omradet upplevs
luftigt. En gradvis fortitning kommer naturligt att leda till att omradet
upplevs mer tittbebyggt.

Nya bostider bor gestaltas sa att de bade i h6jd och volym kan samspela
med befintlig smahusbebyggelse. De gestaltningsprinciper som galler f6r
detaljplanen f6r Bollmora 1:12 férhaller sig vil till den smaskaliga karaktiren
i omradet. Planen tilliter mindre parhus men som ir storre dn den radande
12 vaningsskalan. Takvinkeln dr begrinsad till 10 grader med en indragen
overvaning med syfte att bryta ned upplevelsen av h6jd och ge en variation i

fasaden. Parhusens placering och volym gor att de kan uppfattas som tva

storre villor med luft emellan.

w

|

Bollmora 1:12, tva parbus
Trafik

Toresjovigen fungerar som uppsamlingsgata for Lindalen och forbinder
trafikplats Hedvigslund (avfart Tyresévigen) med centrum. Merparten av
genomfartstrafiken fran avfarten till centrum leds dock via Bollmoravigen.
Trafikmatningar fran 2015 pa strickan Sleipnervigen- Gransvigen visar pa
en dygnstrafik om 605 fordon. Trafiken pa Toresj6ovigen dr inte kritisk i
dagsliget dven om korsningen Njupkirrsvigen kan orsaka viss kébildning

vid rusningstrafik.

Toresjovigen har tva korfilt och dr ca 7-8 m bred och har saknat bade gang-
och cykelbana men utbyggnad pagir just nu i enlighet med kommunens
6versiktsplan. Den tillkommande trafikmingden vid ett max alternativ f6r
exploatering ir beriknad utifran schablonsiffran om tre extra trafikrorelser
per dygn och sméahusbostad. Det skulle ge 40 x 3= 60 tillkommande
trafikrorelser per dygn vilket inte bedéms orsaka trafikproblem eller ge

bullernivaer over riktvardena.

I en medborgardialog f6r utvecklingen av Erstavik har Lindalenborna oroat

sig f6r genomfartstrafik vid hindelse av ny etablering.
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Natur

I kommunens 6versiktsplan (Gronstrukturplan f6r Tyreso) dr Lindalen
utpekat som bristomrade for gronstrukturen. Det finns nagra mindre
gronomraden som utgdr allmin plats men de édr daligt sammankopplade.
Dessa ir ocksa utpekade 1 Linsstyrelsens rapport 'Regional handlingsplan
for gron infrastruktur’ som potentiellt virdefull barrskog och som bor inga i
ett spridningssamband. Som strategi f6r exploatering av Lindalen b6r man

alltid verka for att dessa kopplingar ska stirkas (Se karta nedan).

I omrédet finns inga sarskilt utpekade naturvirden. Eftersom omradet ér
utpekat som bristomrade for gronstrukturen bér man vid varje planlaggning
utreda méjligheten att skydda de uppvuxna trad som finns. Likasa bér man

med ett bibehallet helhetsperspektiv se 6ver om det ar limpligt med inlésen

av mark som medel att langsiktigt stirka gronsambanden.

Balimara kyrkogard g

Spridningssamband for utpekad eventuellt virdefull barr- blandskog

VA
Vatten- och spillnitet i omradet har en tillfredsstillande kapacitet idag.

Ledningssystemet dr delat mellan norra och sédra Lindalen och méts i

Toresjovigens Ostra dnde (Se karta pd nista sida).

Det dr hogst oklart huruvida ledningsnitet har kapacitet for ett fullt utbyggt
scenario om ca 40 nya bostader vilket skulle innebéra en 10-procentig
utokning jamfoért med nuldget. Da ar /nfe verksamhetstomter eller fler-

bostadshusen pa Bollmoravigen 90-170 medriknade. Enstaka tillkommande
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bostider tros kunna klaras men det gar inte att avgora var brytpunkten for
kapaciteten gar. En kapacitetsutredning pa bade dricks- och spillvatten

behover goras.

Lindalen kommer att paverkas av utvecklingsplanen for Erstavik 6:14 da all
ledningsdragning dirifrin kommer att ga via omradet. Det dr ddrfor viktigt
att kapacitetsberdkningar gérs med de utvecklingsplanerna inkluderade.

Man behéver ta stillning till om forslaget om ca 150 nya bostider i
flerbostadshus lingsmed Siriusvagens vistra sida ocksa ska ingd i en
berikning av ledningsnitet. Det finns idag inte nagot beslut om att g vidare

med forslaget som togs fram av Tybo med samarbetspartners i april 2019.

- 4 N/ v
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karta ver spill och vattenledningsnaitet

Dagvatten

Dagvattenledningar féljer samma strickning som VA-nitet och leder vattnet
vidare via delrecipienten Fnysdiket, till vattenférekomsten Tyresan (Albysjon).
For dagvatten rader redan idag en kapacitetsbrist. Pa strickorna markerade
med orange firg blir det markéversvimningar pga av att dagvattennatet inte

klarar av 10-ars regn (Se karta nista sida).

Dagvattenmodellering for dagvattennitet som utgar fran befintlig bebyggelse
héller just nu pa att uppdateras. Modellen kommer att behéva anpassas efter
ett framtida scenario och en annan avrinningsbild om Lindalen byggs ut.
Under hést/tidig var finns en mojlighet att komplettera med en sidan
bestillning till det uppdrag som beriknas paboérjas nu i host med att ta fram
en konsekvensanalys for skyfall samt strukturplan for vatten i de centrala

delarna.
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karta dver dagvattenndtet
Berdkning med 10 drs regn
CDSregn (10 ar, 12 h, 40 min, Dahlstrom 2010) |
Tryck éver ledningshjissa [m)
<0m
0-05m
>05m
Markéversvamning
Nej
la

En skyfallsutredning for de centrala delarna ir nyligen genomférd. For
skyfall ser de ytliga rinnvigarna ut enligt Scalgo utdrag pa sid 12. Lindalen
bestir av genomslappligt asmaterial, postglacial sand (SGU jordartskarta)

vilket innebir att Scalgo sannolikt Gverskattar ytavrinningen.

Det finns goda férutsittningar for infiltration som skulle kunna utnyttjas
betydligt mer men som ocksa kan komma att férsimras med mer hardgjorda
ytor 1 samband med 6kad exploatering. Det dr idag oklart hur stor andel av
befintliga fastigheters takdagvatten som ér pakopplade ledningarna.
Informationsinsatser for att upplysa om nyttan av att infiltrera lokalt skulle

kunna goras. En annan mojlighet till att minska belastningen pa
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ledningsnitet skulle vara att anordna allminna infiltrationsytor. Det skulle 1

sa fall eventuellt kunna innebira att mark behover 1osas in.

| MR SRS K S

Utdrag nr Scalgo som visar ytliga rinnvagar

Upprittat i augusti 2020

Agnes Hustad, planarkitekt SBH

I samrad med:

Stefan Ljungdahl, VA-strateg, Svetlana Juravlova, Dagvattenstrateg, Per
Tholander, vattenstrateg, Géran Bardun, kommunekolog, Peter Dalhamn,
trafikplanerare
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For omradet giller 14 st detaljplaner (nr 84, 91, 96, 138, 141, 142, 146, 201,
255, 341, 360, 433 och 454

DP nr 84
Andring av Byggnadsplan (1959)
Huvuddrag planbestimmelser:

Max 35% av fastighetsytan far bebyggas
Max 1 van och héjd 3,5m.

e 1 hus/fastighet, kedjehus
e Minsta tomtstorlek 350m2
DP nr 91
Byggnadsplan (1960)
Huvuddrag planbestimmelser:
e Max 20% av fastighetsytan far bebyggas
e Max 1 van och h6jd 4,5m.
e 1 hus/fastighet och friliggande
e Minsta tomtstorlek 750m2

Karta ver detaljplaner inom omridet
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DP nr 96
Andring av Byggnadsplan (1962)

Huvuddrag planbestimmelser: Lika som nr 84

DP nr 138

Stadsplan (1969)

Huvuddrag planbestimmelser:
e Max 20% av fastighetsytan far bebyggas
e Max 1 van och hojd 4,5m.

14 (15)

e 1 hus/fastighet och friliggande (undantag om 1

bostad/huvudbyggnad far goras)
e Minsta tomtstorlek 750m?2
e Taklutning 25-35 grader

DP nr 141
Byggnadsplan (1970)

Huvuddrag planbestimmelser: Lika som nr 91

DP nr 142
Stadsplan (1970)

Huvuddrag planbestimmelser: Lika som nr 91

DP nr 146
Stadsplan (1970)

Huvuddrag planbestimmelser: Lika som nr 91

DP nr 201
Andring av Stadsplan (1984)

e Max 2 van och hojd 5,5m, ingen vind/killare.

e 1 hus/fastighet och parhus

e Max 90m2 BYA huvudbyggnad och 30m2 f6r uthus

DP nr 255

Detaljplan (1992)
e Max 20% av fastighetsytan far bebyggas
e Max 1 van

e 1 hus/fastighet

DP nr 341

Detaljplan (2005)

Huvuddrag planbestimmelser:
e Max 2 van och hojd Im.
e Flerbostadshus

e Max BYA 400m2 huvudbyggnad och 250m2 uthus
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e Max taklutning 27 grader

DP nr 360
Detaljplan omsorgsboende(2007)
Huvuddrag planbestimmelser:

e Max 1 van och hojd 6,5m.

e Omsorgsboende
e Max BYA 575m2 varav 50m2 uthus

DP nr 400
Detaljplan Grinsvigen 10 (2012)
Huvuddrag planbestimmelser:
e Max 2 van och héjd 7,5m.
e Parhus (4st)
e Max BYA 180m2 + garage/uthus
e Minsta tomtstorlek 350m2

15 (15)

Kommentar: Ovanstaende bestimmelser medger att max 51% av

tomten far bebyggas med huvudbyggnad. Dock idr den totala ytan for
alla fyra fastigheter 1950m2 vilket ger 37% bostadsbebyggd yta

(180x4 /1950= 0,37) plus uthus/garage.

DP nr 433

Detaljplan (2014)

Huvuddrag planbestimmelser:
e Max héjd 7,5m.

e Max 5 parhus eller 5 villor eller 10 radhus
e Max BYA 850m2 + 7,5m2 uthus/bostad

e gristak

DP nr 454

Detaljplan (2017)

Huvuddrag planbestimmelser:
e Max hojd fr nollplan 69m.
e Flerbostadshus

e Max 20% av fastighetsytan far bebyggas
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