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Sammanfattning

Tyres6 kommun har tillstind att bedriva vard- och omsorgsverksamhet i
Bjorkbackens lokaler fram till och med den 30 juni 2023, darefter intrider
Arbetsmiljoverkets verksamhetsférbud, om inte lokalerna anpassas efter
radande arbetsmiljovillkor. Fastigheten dgs av Tyreso Bostider AB som hyrt ut
lokalerna till kommunen. I april 2022 beslutade styrelsen 1 Tyresé Bostader att
en ombyggnation inte kan genomféras vilket innebir att en ny 16sning for ett
aldreboende i kommunal regi behéovs.

Kommunens samhillsbyggnadskontor har med hjalp av Max arkitekter utrett
alternativa 16sningar for att uppfora ett nytt vard- och omsorgsboende i
kommunal regi. Inriktningsbeslut om ett nytt vard- och omsorgsboende
beslutades av Aldre- och omsorgsnimnden 2022-06-01, § 51 och
investeringsbeslut fattades av Kommunstyrelsen 2022-06-07, § 105.
Utgangspunkten dr att det nya boendet ska ersitta befintligt antal
boendeplatser 1 nuvarande Bjorkbacken samt ha ytterligare kapacitet for att
tillgodose ett 6kat behov av platser. En méjlig I6sning 4r att dven inrymma
hemtjansten 1 nya lokaler for att skapa samordningsvinster. For att uppnd en
god bemanning och en hallbar ekonomi dr en optimal f6rdelning av platser per
vaningsplan ocksa av betydelse.

En annan viktig aspekt dr tillginglighet f6r boende, anhdriga och personal. Att
boendet idr centralt belidget och har nira till allmanna kommunikationer ar
darfor efterstravansvirt.

Aldre- och omsorgsférvaltningen forordar féljande inriktning for det nya
boendet:

- Ett vard- och omsorgsboende centralt beldget med nirhet till handel,
service och allminna kommunikationer.

- Boendet planeras att omfatta 60 platser
- Mojlighet finns att integrera administrativa lokaler f6r hemtjansten i
kommunal regi

Forslaget foljer 6versiktsplanens intentioner for markanvindning. Landskapet
ar dock del av en virdefull kulturmilj6 i Fardala som pekas ut i kommunens
kulturmiljinventering och i 6versiktsplan. Inom omradet finns tridbevuxna
bergspartier utmed gata som ar virdefulla. Dessa behover utredas £6r att kunna
bedéma om bebyggelsen ar limplig. Det karaktareristiska sprickdalslandskapet
ar tydligt, med skarpa klippbranter och hillmarkstallskog. For att utreda
befintliga virden behévs en naturvirdesinventering och landskapsanalys som
dven hanterar kulturmiljévirden. Detta f6r att kunna bedéma om bebyggelsen
ar lamplig, och 1 sa fall hur och var. Klimatpaverkan till f6ljd av forlust av
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naturvirden och ingrepp i berg behéver ocksi tas i beaktande. Aven andra
utredningar behover tas fram for till exempel dagvatten och buller.

En provning av barnens basta kommer att goras i planarbetet. Eventuella
lekytor, barns rérelsemoénster och trafiksikerhet behéver studeras och
anpassningar kan beh6éva goras for att tillgodose barn.

Detaljplanearbetet finansieras inom ramen for planenhetens driftbudget. Ny-
och ombyggnation finansieras inom ramen for investeringsprojektet, som
planeras inga i det av kommunfullmiktige faststillda investeringsprogrammet.

Kommunstyrelseforvaltningen féreslar att en planprévning kan paborjas da
platsens specifika forutsittningar bedoms kunna beaktas och hanteras under
detaljplanearbetet.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Tyres6 kommun har tillstind att bedriva vard- och omsorgsverksamhet i
Bjorkbackens lokaler fram till och med den 30 juni 2023, darefter intrider
Arbetsmiljoverkets verksamhetsférbud, om inte lokalerna anpassas efter
radande arbetsmiljovillkor. Fastigheten dgs av Tyreso Bostider AB som hyrt ut
lokalerna till kommunen. I april 2022 beslutade styrelsen 1 Tyresé Bostader att
en ombyggnation inte kan genomféras vilket innebir att en ny 10sning for ett
aldreboende i kommunal regi behé6vs.

Kommunens samhillsbyggnadskontor har med hjalp av Max arkitekter utrett
alternativa 16sningar for att uppfora ett nytt vard- och omsorgsboende 1
kommunal regi. Inriktningsbeslut om ett nytt vard- och omsorgsboende
beslutades av Aldre- och omsorgsnimnden 2022-06-01, § 51 och
investeringsbeslut fattades av Kommunstyrelsen 2022-06-07, § 105.
Utgangspunkten ir att det nya boendet ska ersitta befintligt antal
boendeplatser i nuvarande Bjorkbacken samt ha ytterligare kapacitet for att
tillgodose ett 6kat behov av platser. En méjlig I6sning 4r att dven inrymma
hemtjansten 1 nya lokaler for att skapa samordningsvinster. For att uppna en
god bemanning och en hallbar ekonomi dr en optimal f6rdelning av platser per
vaningsplan ocksa av betydelse.

En annan viktig aspekt ar tillginglighet f6r boende, anhdriga och personal. Att
boendet idr centralt belidget och har nira till allmdnna kommunikationer ar
darfor efterstravansvirt.

Aldre- och omsorgsforvaltningen férordar féljande inriktning for det nya
boendet:
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- Ett vird- och omsorgsboende centralt belaget med narhet till handel,
service och allminna kommunikationer.

- Boendet planeras att omfatta 60 platser
- Mojlighet finns att integrera administrativa lokaler f6r hemtjansten i

kommunal regi

Figur 1. Ortofoto med ungefiirligt planomridet markerat i vitt. Aven Gstra sidan av Bondvigen kan komma bebiva ingd.

Foreslagen bebyggelse och planomradets utbredning

Detaljplanen foreslds ge moijlighet att bygga kvartersmark f6r vard- och
omsorgsboende for cirka 60 platser med mojlighet att integrera administrativa
lokaler f6r hemtjansten och eventuellt dagverksamhet. Samtliga funktioner
planeras 1 kommunal regi. En tidig skiss i figur 2 visar mojlig placering.
Bygenaden foreslas 1 3-4 vaningar.

Foreslaget planomrade dr ungefirligt och behover ses 6ver med hinsyn till:

e Utbredning at skogen och bergsryggen i vister behéver studeras mer 1
forhallande till byggnadens placering, gardsutformning och virden pa
platsen.

e Planomradet kan eventuellt dven inkludera allmin plats f6r gata pa
Bondevigen ifall vigen behover breddas, men detta behéver studeras
vidare.

e Behov av parkering, beroende pa om hemtjinstens lokaler inkluderas
eller ej.
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BOLLMORA

Figur 2. Karta som visar en tidig skiss pa mijlig placering av byggnaden

Beskrivning av omradet

Omradet ligger inom den kommunalt dgda fastigheten Bollmora 2:1. Omradet
ar beldget lings Bondevigen nira korsningen mot Myggdalsvigen. Inom
omradet finns idag en grisyta, tridbevuxna delar pa plan mark och bergspartier
samt en gangbana. Marken bestar av lera och berg och delar av omradet har

berg i1 dagen.

Landskapet dr en del av en virdefull kulturmilj6 i Fardala som pekas ut i
kommunens kulturmiljéinventering och i 6versiktsplan. Virdet bestar av de
tidstypiska och enhetliga byggnaderna i omradet samt att bebyggelsen ligger
utmed slingrande vagar i ett delvis kuperat skogsomrade. Mellan husen finns
mindre omraden med utsparad natur, som till viss del dven grinsar till gatan
och utgdr virdefulla miljéskapande inslag. Inom omradet finns tridbevuxna
bergspartier utmed gata som beskrivs som virdefullt. Férindringsatgirder
inom omradet, som kan inverka pa landskapets karaktir ska ske i samrad med
antikvarisk expertis.
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Teckenforklaring

Fastighetsyta
Fastighetsyta

Figur 3. Ortofoto med ungefirligt planomrade markerat i vitt.

Omradet har inga utpekade eller skyddade naturvirden. Naturen i omradet ar i
kunskapsunderlag fér gronstruktur som ir ett underlag till Oversiktsplanen,
utpekat som kommunalt virdefull natur. Naturen dr inte del av nagot utpekad
spridningssamband.

Naturen ir ett for Tyreso karaktaristisk sprickdalslandskap, som har stort virde
ur landskapsbildssynpunkt. Den skogsklidda bergsryggen dr virdefull som
nirnatur och vardagsnatur, den grénska vi ser till vardags och som bidrar med
en mingd olika ekosystemtjinster.

Inom omradets norra del och pa Myggdalsvagen intill omradet finns en
instingd lagpunkt som riskerar 6versvimmas vid skyfall. Idag finns risk for
begrinsad framkomlighet pa Myggdalsvigen vid skyfall. Norr om
Myggdalsvigen dr marknivderna hogre vilket gor att vatten blir stiende vid
skyfall. Det sker avrinning vidare mot norr, lings gangbana mot
Petterbodastraket, men pa grund av hojdskillnaderna blir vatten staende till ett
djup av mer dn 1 meter innan det rinner vidare norrut.
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Teckenforklaring

Fastighetsyta
Faslighetsyta
Maximalt vattendjup vid 100-rsregn och
klimatfaktor 1,3 (inkl.
nledningsnat). Maxdjup (m)
0.1-02
B 02.03
B 03-05
B o0s5-1
-, -

Figur 4. Ortofoto med skyfallskartering (100-arsregn med klimatfaktor 1,3). Ungefarligt planomrade markerat i vitt.

Det finns inga uppgifter om att grisytan 1 omradet anvinds mer dn for passage
till andra malpunkter. Ytan ligger nira Myggdalsvigen och inbjuder inte till lek
eller vistelse. Den tridbevuxna slinten skulle kunna anvindas for lek och
rekreation, men inga uppgifter om detta finns i dagsliget.

Omrédet har idag vatten- och avloppsledningar i Bondevigen och
Myggdalsvigen. Ledningarna har kapacitet for foreslagen bebyggelse. Ingen
tekniskt anligening for vatten- och avlopp bedéms behovas.

Enligt kommunens bullerkartering fran 2016 har omradet trafikbullernivaer
upp till cirka 57 dBA ekvivalent buller. Trafikbullret kommer fran
Myggdalsvigen.

Myggdalsvigen dr utpekad som ett huvudcykelstrik i kommunens cykelplan.
Standarden pé cykelvigen ar klassad som mindre bra standard. Bondevigen ir
utpekad som en del av en kopplingscykelvig och binder samman
Wittingestraket med Petterbodastraket. Lings denna stricka finns malpunkter
sa som lek- och aktivitetsytor, stall, Dalskolan och Fardala skola. Standard pa
Bondevigens ytor fér gang och cykel ar inte klassad.

Del av omradet ir avsett for beredskapsplats for avfallscontainer vid kris.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan och kommunala planeringsunderlag

I 6versiktsplanen dr marken markerad som titortsmissig karaktir med i
huvudsak bostider i flerfamiljshus och radhus, men viss service, arbetsplatser
och motesplatser finns 1 strategiska ligen.

Oversiktsplanen pekar ut omradet som en del av den virdefulla kulturmiljon i
Fardala. For virdefulla kulturmiljéer anger 6versiktsplanen att kommunen
bland annat ska:

e Bevara kulturlandskapets karaktirsdrag och utveckla skydd av
kulturhistoriskt virdefull bebyggelse.

e Tillkommande byggnader ska vara estetiskt tilltalande, passa in 1
landskapet och forhalla sig till tidigare bebyggelse.

Géllande detaljplan
I omradet finns tva gillande detaljplaner, nummer 95 och 98. Marken ir
planlagd som allmint indamal respektive park.

Kommunstyrelseforvaltningens bedomning
Kommunstyrelseforvaltningen foreslar att en planprévning kan paborjas da
platsens specifika forutsittningar bedoms kunna beaktas och hanteras under
detaljplanearbetet.

Utifran 6versiktsplanens markanvindning ar ett vard- och omsorgsboende
med administrativa lokaler for hemtjinst limpligt pa platsen. Platsen ligger pa
nira avstand till kollektivtrafik och relativt nira Tyres6 centrum med service
och flera bussférbindelser. Lings Myggdalsvigen finns gang- och cykelbana
med koppling till bland annat centrum.

Den foreslagna bebyggelsen kommer att innebira springning av berg och
borttagande av trdd pa bergspartiet. Byggnaden behéver anpassas efter
landskapet och utformas sa att springning och borttagande av trid minimeras.
En kulturmiljéutredning behéver tas fram for att ta stillning till bergspartiets
virde, riktlinjer vid byggnation intill och pa berget samt f6r gestaltningen av
byggnaden 1 férhallande till Fardalas arkitektoniska virden. En
naturinventering kan behova tas fram for att sikerstilla att skyddsvirda trid
eller milj6er f6r skyddade arter inte paverkas negativt och att ekosystemtjanster
som kommer férsvinna inventeras, virderas och ersitts.

Byggnadens placering behéver studeras med hinsyn till métet med
gaturummet mot Myggdalsvigen och Bondevigen. Det dr virdefullt om
byggnaden ges en aktiv bottenvaning mot gaturummen. Avstand mellan
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byggnad och korsning bor dven ses 6ver. Kommunens Strategi for en attraktiv och
vdl gestaltad livsmilji samt kulturmiljéinventeringen ska vigleda arbetet med
placering och gestaltning. Utover detta behéver byggnadens planlésning
studeras med hinsyn till dagsljus, trafikbuller och verksamhetens behov. Vard-
och omsorgsboendets parkering bedéms kunna 16sas i garage. Viss
besoksparkering kan eventuellt forldggas ovan mark. Parkeringsnorm behéver
studeras utifran vilken typ av vird- och omsorgsboende som byggs samt
hemtjianstens behov. Projektet ska jobba enligt kommunens trafikstrategi Tyresi
styr mot hallbara transporter och det arbetssatt kring mobilitet som beskrivs dir.

For att foreslagen bebyggelse ska vara limplig utifran skyfallssynpunkt behover
marken norr om Myggdalsvigen sidnkas fOr att skapa effektivare avrinning
norrut. Avrinningsvigen och dess paverkan pa nirliggande bebyggelse behover
studeras i en skyfallsutredning.

Eventuellt behov av nitstation beh6ver utredas 1 planarbetet. Omradet bedéms
kunna inrymma plats for detta. Det behover aven utredas om det finns
ledningar i omradet som kan behova flyttas till f6ljd av byggnationen.

For trafiken behover eventuella framtida atgirder och ytor for att forbittra
Myggdalsvigens ging- och cykelbana beaktas. Aven Bondevigens standard
som kopplingscykelvig behover beaktas. Det kan bli aktuellt med ombyggnad
av allmin plats gata for att anpassa platsen till den nya bebyggelsen. In-och
utfarter samt ytor for leverans, sophimtning och utryckningsfordon behéver
utredas. Trafikbullernivierna for byggnaden bedoms kunna hanteras och tyst
uteplats kunna ordnas, men en trafikbullerutredning behover tas fram for att se
om atgirder behovs, si som anpassad fasadutformning eller planlésning.

En ny placering av beredskapsplats for avfallscontainer ska tas fram. Ny
placering ska ske i samrad med kommunens avfallsverksamhet.

Provning av barnets basta

Under planarbetet behdver barns eventuella anvindning av platsen undersokas.
Det giller framst skogspartiet. In- och utfarter till det nya boendet behover
studeras utifran trafiksikerheten. Eventuella skolvigar och rorelsemonster for
barn i omradet beh6ver kartliggas och in- och utfarter placeras med hinsyn till
detta. En barnprévning kommer att tas fram under planprocessen.

Planforfarande och tidplan
Planarbetet kan ske med standardforfarande enligt PBL (2010:900) i dess
lydelse efter 1 augusti 2020.

e Beslut om planuppdrag, kvartal 2, 2022
*  Beslut om samrid, kvartal 4, 2022
e Beslut om granskning kvartal 2, 2023
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* Beslut om antagande kvartal 4, 2023
e Laga kraft tidigast kvartal 1, 2024

Tidsplanen ir preliminir och kan férindras under planarbetets ging som en
foljd av till exempel 6verklagande eller oférutsedda hindelser.

Finansiering och ekonomiska konsekvenser

Detaljplanearbetet finansieras inom ramen foér planenhetens driftbudget.
Byggnationen finansieras inom ramen for investeringsprojektet, som planeras
inga i det av kommunfullmiktige faststallda investeringsprogrammet.
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