Samhiéllsbyggnadsfoérvaltningen Maj 2011
Sara Kopparberg, planchef 7 2011KSM0134

Start PM - planuppdrag
Bostader pa Nasby 4:1472 "UR-tomten”

Fastigheten Nasby 4:1472 inom Tyresé kommun, Stockholms lan.

Férslag till beslut

Miljé- och samhallsbyggnadsutskottet ger samhéllébyggnadsfdrvaltningen i uppdrag att
uppratta ett férslag till detaljplan fér bostadsbebyggelse inom fastigheten Nasby 4:1472.
Planen tas fram med normalt planférfarande utan program.

Genomfdrandet av detaljplanen beddms inte innebara nagon betydande miljépaverkan som
avses i miljobalkens 6 kap. 11 §, med beaktande av férordningen 1998:905 bilaga 4. En
miljébedémning med MKB kommer darfér inte att géras,i samband med planprocessen. |

2zl

-~ Ake Skoglund ra Kopparberg
Samhallsbyggnadschef Planchef

Sammanfattning

JM inkom under hésten 2010 med en férfragan om mdéjligheten att &ndra planen fér
fastigheten Nasby 4:1472 for att kunna uppféra tatare bostadsbebyggelse.
Fastigheten &r beldgen langs Njupkarrsvagen mellan Bergfotens skola och Lindalens
industriomrade. | séder gransar omradet mot ett naturomrade.

Kommunens mal med planarbetet ar att bebyggelsen ska fa en tydlig identitet och erbjuda
en god boendekvalitet och arkitektur. Bostaderna ska uppféras pa ett satt som inte innebar
fér stora ingrepp i den befintliga topografin och gér det méjligt att dven fortsattningsvis
anvanda delar av planomradet fér rekreation och lek.
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Samhallsbyggnadsforvaltningen Maj 2011

Sara Kopparberg, planchef 2011KSM0134
Styrgrupp Projektgrupp

Sara Kopparberg, planchef Martin Larsson, mark och exploatering,

Anders Lind, exploateringschef (delprojektledare).

Ake Skoglund, Soon Hammarstrom, plankonsult Landskapslaget,
samhallsbyggnadschef (delprojektledare).

Camilla Engel, projektor.
Rasmus Nordekvist, kartingenjér
Representant fran bygglovsenheten.

Byggherre

Byggherre ar JM AB. Planavtal och exploateringsavtal kommer att tecknas mellan
kommunen och byggherren. Samtliga kostnader for att ta fram detaljplanen och de
utredningar som behovs som underlag bekostas av byggherren.

Markéagarférhallanden
Fastigheten Nasby 4:1472 ags av Amplion Fastigheter Malardalen AB.

Syftet med detaljplanerna

Planen syftar till att mojliggora nya flerbostadshus och radhus samt planldagga ett delomrade
for rekreation och lek, inom Nasby 4:1472.
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Bakgrund

JM inkom under hésten 2010 med en férfragan om méjligheten att &ndra planen for
fastigheten Nasby 4:1472 for att kunna uppféra tatare bostadsbebyggelse.
Fastigheten &r belagen langs Njupkarrsvagen mellan Bergfotens skola och Lindalens
industriomrade. | séder gransar omradet mot ett naturomrade.

Omradet planlades for allmant andamal (A) i slutet av 1970-talet nér det var tankt att
utbildningsradions verksamhet skulle flytta till Tyres6. Planerna realiserades aldrig och
omradet har darfér forblivit obebyggt. | dagsldget medges att 60 procent av fastigheten far
bebyggas till en hégsta byggnadshéjd av 12 meter. | de tidigare 6versiktsplanerna har
fastigheten reserverats som arbetsplatsomrade, och i géllande dversiktsplan fran 2008
pekas omradet dven ut som méjlig fér bostadsbebyggelse.

N =) NIS® WL TS AR ; AN 7 v
Géllande detaljplan for Nédsby 4:1469 faststalldes 1979. Planen anger en markanvéndning for
allmént &ndamal (omrade utpekat som A). | dagslaget medges att 60 procent av fastigheten far
bebyggas till en hégsta byggnadshdjd, 12 meter.
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Landskapsanalys, dec 2010, AIX

For att utvardera planomradets natur- och rekreationsvarden bestallde Samhéllsbyggnads-
férvaltningen en naturinventering (AlX, dec 2010). Planomradet karaktéariseras av hallmark
med omvéaxlande sma hojder och sma dalder (svackor som ofta utgér sankmark) med
6ppen och ljus hallmarkstallskog. Ett huvudgangstrak binder samman Bergfotens skola,
och dess friytor och bollplaner, med flera narliggande bostadsomraden. Inventeringen visar
vilka delar av omradet som bér bevaras for att undvika alltfor stora ingrepp i befintlig
naturmark, samt vilka omraden som i dagslaget anvands for lek av eleverna vid Bergfotens
skola.

Skolans n&rmiljo, baiansstockar(tv) ochuvudgéngsréket strax sydést om planomradet (th), AIX
foton.
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Flygbild som visar planomradet ldge. Exakta avgrénsningen kommer att studeras i kommande
planarbete.
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Planférsiaget

Med utgangspunkt fran naturinventeringen (AIX) har JM tagit fram ett dversiktligt forslag pa
hur omradet kan bebyggas med bostader. Byggnationen ska ske pa ett satt som inte
innebar for stora ingrepp i den befintliga topografin och gér det méjligt att dven
fortsattningsvis anvanda delar av planomradet for rekreation och lek.

Forslaget innebar att tre lamellhus i cirka 3-4 vaningar placeras mot Njupkéarrsvagen, med
genomgaende ldgenheter, som en bullerskarm for resten av omradet. Centralt i
planomradet placeras ett antal punkthus i ca 3-4 vaningar och langst i séder
radhusbebyggelse. | vaster féreslas en ca 50 m bebyggelsefri zon mot Lindalens
mdustrlomrade

/Q//?/‘

JM:s bebyggelseforslag, Erséus afk:tekter 25 feb 2011

Kommunens mal med planarbetet ar att bebyggelsen ska fa en tydlig identitet och erbjuda
en god boendekvalitet och arkitektur. Alla ldgenheter ska ha en bullerskyddad uteplats eller
balkong i sydvést. Mgjligheten till grdna tak pa bostadsbebyggelsen ska studeras eftersom
de infiltrerar och fordrdjer regnvatten effektivt.

Bostidderna ska uppféras med god anpassning till terrdngen. Bade byggnader och
utomhusmiljon ska uppfylla kommunens tillganglighetskrav. Under kommande planarbete
utreds vidare bostadshusens placering, vaningsantal samt utformning av byggrétterna. Ett
kvalitetsprogram ska upprattas och knytas till detaljplanen fér att garantera en god
arkitektur och kvalitet fér utomhusmiljon vid genomférandet.

Parkeringsbehovet ska i férsta hand tillgodoses i underjordiska garage. Markparkering ska
delas upp i mindre enheter och integreras med bostadsbebyggelsen och anpassas till
terrangen.

Den nya bebyggelsen ska uppfylla kommunens lokala riktlinjer fér energianvandning.
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Planférfarande

Detaljplanen har stéd i éversiktsplanen och detaljplanen uppréattas med normalt
planférfarande utan program. _

Tidplan och planprocess

Planarbetet pabdrjas i mitten av maj 2011. Inledningsvis under perioden maj-juli 2011
kommer de utredningar som behdvs som underlag for detaljplanen att fardigstallas. De
utredningspunkter som beskrivs nedan kommer att fortsatt studeras géllande
bebyggelseférsiagets utformning och kvaliteter. Nar dessa punkter &r utredda och klarlagda
samt férankrade hos projektets styrgrupp kan ett detaljplaneférslag upprattas. Det bedéms
kunna ske i host, med samrad preliminart under oktober 2011. Granskning kan ske
preliminart under férsta kvartalet, 2012 och detaljplanen beriknas kunna antas av
kommunfullmaktige under férsommaren 2012.

Forutséttningar som behéver utredas under planarbetet

"« JM:s bebyggelseforslag kommer att vidareutvecklas under kommande planarbete
vilket innebar att placeringen av bostadshusen, viagen, garage och markparkeringen
kommer att ytterligare bearbetas. Planunderlaget behdver dven kompletteras sa det
framgar hur bebyggelsen samt tillhérande véganslutningar kan fa en bra anpassning
till landskapet. Plushéjder pa bottenplatta pa bostader, garage, vagar och
markparkeringar ska redovisas. Vaningsantal (ev. suterrédng) samt detaljerad
utformning av byggratterna kommer ocksa att studeras.

¢ FEtt kvalitetsprogram ska uppréttas och knytas till detaljplanen fér att garantera en god
arkitektur och kvalitet pa utomhusmiljén vid genomférandet av detaljplan.
Kvalitetsprogrammet bor t ex. redovisa bilder och ritningar pa fasader, garage,
miljéhus, uteplatser, sophantering etc. for att beskriva en kvalitetsniva pa projektet
som helhet.

* Planomradet bedéms inte innehalla ekologiskt sarskilt kansliga omraden.
| planarbetet ska dock utredas hur byggnationen kan ske pa ett satt som inte innebar
fér stora ingrepp i den befintliga topografin och gor det méjligt att d&ven
fortsattningsvis anvanda delar av planomradet for rekreation och lek. Vidare ska
utredas om berget samt de friytor som anvénds for lek narmast Bergfotens skola ska
planldggas som kommunal mark.

¢ [nmatning och inventering bér ske av de trad eller andra naturobjekt som ska
tillvaratas i detaljplanen.

¢ | planarbetet ska utredas hur strak i form av gangstigar och gang- och cykelvagar intill
planomradet ska kunna ansluta till angransade omraden pa ett gent och tillgéngligt
satt.

¢ Lampligt skyddsavstand till angransande industribebyggeise.

e Mgjlighet att rymma en enhet om 5-7 lagenheter fér personer med
funktionsnedséttning i behov av ett ndra boendestdd.

Behov av utredningar:
» En dagvattenutredning ska upprattas for utredning av lokalt omhandertagande av
dagvatten inom fastigheten.
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e En trafik- och industribullerutredning ska upprattas. Planomradets norra del ar delvis
bullerstort fran trafiken pa Njupkarrsvagen och dess vastra del fran Lindalens
industriomrade. Avstegsfall med tyst sida fér halften av boningsrummen bedéms
kunna tillampas i detta centrala lage. Det ar fordelaktigt att kunna sluta vdgrummet
med lamelthus langs Njupkarrsvagen och pa sa sétt fa ett tydligt stadsrum och
samtidigt undvika att exploatera utsiktsberget och skolans narleknaturomrade.

Behovsbheddmning

Planomradet vetter mot Njupkarrsvagen och de nya bostaderna ska utformas sa att goda
bullerskyddade boendemiljber erhadlls. Samhallsbyggnadsférvaltningen beddmning ar att
detta inte ska utgdra naget hinder for projektets genomférande och resultat. Enligt
naturinventeringen &r planomradets natur typiskt for trakten och uppskattas inte innehalla
sérskilda naturvarden. Detaljplanens genomférande beddms inte leda till betydande

-miljépaverkan som avses i miljdbalkens 6 kap. 11 §, med beaktande av férordningen
1998:905 bilaga 2 och 4. Planférslaget beddms inte leda till nagra negativa effekter pa
manniskors hdlsa och sékerhet.




