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Oversyn av Tyresosindustriomraden med fokus pé ett effektivare
mar kutnyttjande

A. Nuldge

1. Allméant

| Tyreso finnsidag i huvudsak fyraindustriomraden av varierande dder och stor-
lek, Bollmora, Sodra Lindalen, Petterboda samt Trollbéckens industriomraden.
Nagra enstaka tomter for olika verksamheter finns aven i Lindalen langs Siriusvé:
gen samt i Baverbacken. Handel, saval for daglig- som sallankopsvaror ar kon-
centrerade till Tyresd Centrum, Trollbackens samt Tyresd Strands kommundels-
centrum (se kartbilaga 1A och 1B).

Utover namnda fyraindustriomraden finns/har funnits flera omraden som narmast
kan betraktas som upplags-/kallageromréden. Det & Baverbacken, Bradgardsom-
r&det i Tyresd Strand, Sidvallvagen i Oringe samt gamla reningsverkstomten vid
Gudo & Béaverbacken var ursprungligen ett omrade for kommunens masshantering
i kombination med utfylinad. Efter avslutad tippverksamhet arrenderades omradet
ut till ett 40-tal foretagare for lager- och upplagsverksamhet. Arrendatorerna ar
uppsagda och har avflyttat. Tvaforetagare har dock verksamhet kvar pa egen
tomtmark. Enligt dversiktsplanen ska Baverbacken i framtiden anvandas for bo-
stadsandamal dar bostaderna kommer att bli grannar med den befintliga golfba-
nan. Inom omradet finns sal edes inga forutséttningar for industriell verksamhet.
Omradet kraver i viss man marksanering i forstahand av olje- och asfaltsrester.

Ett mindre markomrade vid Sidvallsvagen anvandes under ett antal ar som upp-
lagsomrade och viss verksamhet for ett mindre antal foretagare. Kommunen for-
varvade omradet, genomforde nédvandig marksanering och planlade omradet for
bostadséndamal. Bostaderna & sedan lang tid byggda och inflyttade.

Bradgardsomrédet vid Strandallén/Tyresbvagen koptes av kommunen genom dess
bolag Tyresd Naringslivs AB. Inom omrédet fanns vid kopet ett 50-tal markarren-
datorer, lokal- samt bostadshyresgaster. Omradet &r idag detaljplanelagt for skola
och forskola. Markarrendatorerna ar uppsagda och har avflyttat. Nagralokal- och
bostadshyresgaster finns kvar, de flesta pa rivningskontrakt. Omradet haller pa att
stédas och marksanering genomférs for nérvarande (2011-11-20) inom ett mindre
delomréde. Storre delen av omradet kommer darefter under ett antal ar att anvéan-
das for mellanlagring och &tervinning av schaktmassor framst fran utbyggnaden
av gator och va-ledningar pa bland annat Brevikshalvon. Det finns inga forutsatt-
ningar att utvecklany industriell verksamhet inom omrédet. En mindre komplette-
ring med kontorsverksamhet och handel skulle dock vara mdjlig om behovet skul-
le uppsta.

Inom det gamla kommuné&gda reningsverksomradet vid Gudo a arrenderar kom-
munen ut mark och befintliga byggnader till bil- och byggverksamhet samt con-
taineruppstalIning. Omradet kan endast nas via smalavillagator och har ingen
utvecklingspotential for industriell verksamhet. Den framtida anvandningen &r
oklar.
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2. Bollmora industriomrade

Bollmoraindustriomrade (kvarteret Jarnet och Kopparen) planlades for forsta
gangen 1958 och planen foreskriver industri med hogsta byggnadshojd om 8 re-
spektive 25 meter. N&gra andra begransningar anges inte. Ar 1964 planlades dven
det intilliggande kvarteret Tennet med samma generésa planbestdmmel ser. Delar
av planen (kvarteret Jarnet) justerades & 1969 for att béttre anpassas till davaran-
de LM Ericssons behov och en bestéammel se om hogsta tillaten byggnadshdjd
over nollplanet infordes. Den 25 meter hdga byggrétten for kontor togs bort. Ov-
rigadelar av planen for Bollmoraindustriomrade berérdes inte av andringen for-
utom att den planerade bensinstationen flyttades véasterut till nuvarande |&ge for
Shellstationen. Det tidigare |aget blev ointressant till f6ljd av forlangningen av
motorvéagen fram till nuvarande Bollmoraentrén. Denna entré har hosten 2011
kompletterats med en ny entréi form av en cirkul ationsplats pa motorvagen med
direktforbindelse in till Tyresd Centrum (se kartbilaga 2).

Ar 2000 faststélldes en ny detaljplan for den ”gamla’ LM Ericssontomten inom
kvarteret Jarnet. Ericsson hade flera ar tidigare lamnat Tyreso och flyttat verk-
samheten i forstaomgangen till Kista och sedan i en andraomgang i mitten pa
1990-talet till Nacka Strand. | och med den nya detaljplanen andrades den tillatna
markanvandningen pa fastigheten fran industriandamdl till bostader, kontor, lager
och skolverksamhet. For nérvarande pagar en detaljplanel ggning som syftar till
att tillfora kvarteret ytterligare 6ver 200 bostéder.

Kvarteret Jarnet haller successivt pa att omvandlastill ett bostadskvarter med in-
slag av forskole- skolverksamhet samt vissa servicefunktioner som arbetsf 6rmed-
ling, kommunens utvecklingsforvaltning, landstingsverksamhet, bankkontor mm.
Nagon dtergang till industriell verksamhet &r inte tankbar. Ovriga kvarter inom
Bollmoraindustriomrade, kvarteret Kopparen och Tennet inrymmer mycket di-
vergerande verksamheter som gruppbostader for handikappade, bilfirmor, bensin-
station, restauranger, bilprovning, kommunens centralkdk, brandstation, |18karmot-
tagning, glasmasteri, godisgrossist samt industrihus med varierande typer av verk-
samheter. | forhdllande till vad detaljplanen foreskriver sa & omradet i vissadelar
inte sarskilt val utnyttjat. Med tanke pa att den ursprungliga stadsplanen togs fram
i slutet pa 1950-talet & det fullt forklarligt att utnyttjandegraden &r relativt 1&g
samt att verksamheterna & av minst sagt varierande karaktar. Omrédet & dock
mycket centralt beléget i Tyresd och har utméarkta kommunikationer med bland
annat direktkontakt till motorvagen. Med tanke pa de splittrade agarforhdllandena
finns det dock inget enkelt sétt fér kommunen att driva ett effektivt férandringsar-
bete i omradet.

3. Trollbackens industriomrade

Den forsta planen (byggnadsplan) for Trollbéackens industriomrade togs fram
1961 och byggnadshdjden bestdmdes till 7,6 meter samt att hogst 1/3 av en tomt
for industriandamal fick bebyggas (se kartbilaga 3).

Ett fordag till ny plan (stadsplan) for Trollbackens industriomrade togs fram ar
1978. Planen befaste i princip géllande bestdmmelser i den gamla byggnadspla-
nen, men industriomradet forutsattes fa en ny entré fran Skogsangsvéagen for att
skilja painfartsvagarnatill befintliga smahusomraden samt industriomradet. For-
slaget genomfordes aldrig och &r 1990 andrades planen igen och det tidigare
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laget painfartsvagen som fungerat sedan 1961 befastes éter i ny detaljplan. Planen
utvidgades nagot och en nyhet infordes daven i planbestammelsernas § 1 dér det
angavs att, "med JM betecknat omrade far anvandas endast for smaindustri- och
kontorsandamal av sdan beskaffenhet att narboende g vallas olagenhet med han-
syn till sundhet, brandsakerhet och trevnad”. Dennatext aterkommer sedan bland
annat i den kommande stadsplanen for Petterboda industriomrade och &r det forsta
tecknet pa att planforfattarna uppfattat att det kan finnas vissa problem med att
lokalisera industriomraden alltfor néra bostadsomraden. | planbeskrivningen an-
ges aven att forutsittningarna att utvidga industriomradet & sma och att verksam-
heterna pa sikt bor utvecklas fran "normal” industri till 1&ttare industri, kontor och
handel. Den obebyggda tomtmarken inom planomrédet & dessutom i mycket hog
utstrackning prickad, det vill sdga utgors av mark som inte far bebyggas. Trots
dennarestriktivainstalning till att utveckla omradet andrades detaljplanen 2003
genom att en mindre del angrénsande naturmark omvandlades till industrimark.
Ett forsok att samtidigt utvidga industriomradet vasterut mot befintligt smahusom-
rade stétte pa starka protester fran smahuségarna och lades ner.

Kommunens ambitioner att pa sikt omvandla Trollbackens industriomrade i rikt-
ning mot |&ttare industri, kontor och handel, kunde delvis uppfyllas nér ytbehand-
lingsforetaget Eloxals lokaler el dhérjades & 2006. | och med branden lade namli-
gen fortaget ner verksamheten (vilket grannarnai smahusen kravt under en foljd
av ar) och sdlde fastigheten. Den nye &garen byggdei stallet upp ett industrihus
och dar finnsi dag ett antal smaforetagare med varierande verksamheter.

Verksamheternai Trollbackens industriomrade kannetecknasi dag av vad som
kan sagas vara typisk smaindustri av léttare karaktér dar inslaget av bilservicefo-
retag och foretag med anknytning till byggbranschen ar patagligt. Manga av verk-
samheterna & av den arten att de medfor att en hel del osorterat upplagsmaterial
samlas pa tomterna. Omradet & omgivet paalla sidor av smahus, Trollbackens IP
samt i sydvast av en mycket kraftig bergsuttning.

Med tanke pa laget mitt i Trollbackens villaomrade & majligheterna att utveckla
Trollbackens industriomrade inte sérskilt stora. Kommunen har dven nyligen salt
tva bebyggda fastigheter i omradet och en tredje forsaljning & pa gang. Kommu-
nens nuvarande mal séttning ar darmed rétt tydlig det vill siga att de enskilda fas-
tighetsagarna far utveckla sina fastigheter inom ramen for gallande detaljplan.

4. Sidra Lindalens arbetsplatsomrade

Den forsta stadsplanen togs fram 1974 efter att kommunen & 1972 kopt ett storre
markomréde av byggbolaget Ohlsson & Skarne. Ar 1979 stadspl anerades dessut-
om ett omrade om cirka 52 000 m2 for utbildningsradions behov eftersom reger-
ingen beslutat att den verksamheten skulle forlaggas till Tyresd. Ett mindre indu-
striomrade norr om uthildningsradions ténkta etablering fanns d&ven med i den
planen. Planbestdmmel serna om hur marken fick bebyggas var identiska med de
som fannsi den tidigare stadsplanen fér Sodra Lindal ens industriomrade (se kart-
bilaga 4).



Kartbilaga 4
. X N\ ]
(D P g B A .

_\-— 2 S leBilbost
L IV G AN

1| ——
OJ oo oo
e
——
0 oo oo
——
=
CJ oo
=
CJ oo
O ocoCOca
ol oo oo

industriomra
ﬁrklarin_-\— C‘ =25 EEJEDEEIEDEEE =h~=E=
=1 a! Al =
2 - Nuvarande utstrackning - T = \t
ULl dyv d ]
% .

X\\
XXX\X
X &
X
= s X
' X X

UR:tomten

Yta: ~ \

Sodra Lindalens Industriomrade

Enligt forsta plan ca 20.2 Ha

X e X uvarande ca 29.5 Ha




11

Den ursprungliga detaljplanen fran 1974 &r flexibel och har gener6sa byggrétter.
Hogsta tillatna byggnadshojd ar 10 meter (takfot) och 60 % av tomtytan far be-
byggas. Biluppstéllningsplats ska rymmas inom den egna tomten. Aven hér finns
planbestammel ser déar det framgar att etablerade verksamheter g far valla de nér-
boende ol&genheter med hansyn till sundhet, brandsékerhet och trevnad.

Sodra Lindalens arbetsplatsomrade har under ren utvidgats genom ett 10-tal
planandringar och i nastan samtligafall har andringarnainneburit att naturmark
tagitsi ansprak for att kunnatillskapa ny tomtmark for industriandamal.

For narvarande pagar aven planlaggning av ytterligare tva naturmarksomraden i
direkt andutning till planomradet. Planlaggningen syftar i det enafallet till att
tillskapa ytterligare industrimark for att tillgodose behovet fran befintlig verksam-
het och i det andrafallet till att skapa en kommunal flis- och masshanteringsplats.

Utnyttjandegraden av tomtmarken i Sodra Lindalen &r i dagsl&get relativt hog,
vilket i vissafall har medfort att nagra foretagare har svart att klara parkeringsbe-
hovet inom den egna fastigheten. Atskilliga foretagare inom omrédet har klarat av
att expandera sina verksamheter genom att antingen byggatill pa den egnafastig-
heten eller genom tillkop av mark fran grannar. | vissafall har i stéllet kommunen
sat naturmark efter att den gjorts om till industrimark genom tidigare namnda
planandringar. | ndgrafall har foretagarnas verksamheter expanderat sa kraftigt att
man varit tvingade att flytta fran Tyreso. Fleraforetag har fatt nyalokaler i
Skrubbatriangeln som Trahjulet, Lab-kemi och Dafobrand medan andra har flyttat
till Skarpnéack som HL Display. Atskilliga foretag har dock fortsatt att vaxai Sod-
raLindalen paegen eller tillkdpt mark och i nagot fall genom att bygga pa ytterli-
gare en vaning ovanpa befintlig byggnad. Négra foretag som expanderat kraftigt
pa detta sétt & bland annat Arta Plast, Tykoflex, Annas Pepparkakor, Fontana
Food, Tyresd Finmekaniska och Metag.

Foretagen som &r etableradei Sodra Lindalen kan inte hanforas till ndgon speciell
bransch. Det & dock inte frdga om samma stora variationer som i Bollmoraindu-
striomréde. | Sodra Lindalen finns en del finmekaniska foretag, ventilationsfir-
mor, konsulter inom varierande verksamhetsomraden, foretag i byggbranschen,
grossister, plastindustri, glasmésteri med flera branscher.

Mangaforetag i SodraLindalen, precissomi Tyreso i Ovrigt, &r eller har startat
som sma familjeforetag i kdlare och garage, och har sedan utvecklats vidare i
inhyrda eller egnalokaler. HL Display, Annas Pepparkakor, Fontana Food, Tr&
hjulet, FMA automation, Diamantprofil, Tyresd Finmekaniska, Spiralspecialisten,
LW Plat, Helfers Ingenjorsfirma, Hanvikens Snickerifabrik & bara nagra exem-
pel. Tyresd domineras av smaforetagare men det finns dven ett mindre antal fore-
tag av mellanstorlek det vill sdgaforetag med mellan 50 till 250 anstallda.

5. Petterboda arbetsplatsomrade

En stadsplan for Petterboda arbetsplatsomrade togs fram 1983 och ersatte en tidi-
gare stadsplan for idrottsplatsindamal. Kommunens idrottsverksamhet hade i stél-
let befasts i Bollmora centrum varfor Petterbodaomradet kunde fa en andrad
markanvandning. Férutom att det nyaindustriomradet enligt planbestdmmelserna
inte fick valla de narboende ol dgenheter med hansyn till sundhet, brandsakerhet
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och trevnad skrevs dven in i planbeskrivningen ett krav pa att de inflyttande verk-
samheterna skulle vara”av miljovanlig art som g upplevs som stérande av om-
givningen”. | illustrationen till stadsplanen redovisas aven vardefulla skogsbryn
som ska bevaras samt ges forslag pa kompletterande skyddsplanteringar (se kart-
bilaga5).

Stadsplanen redovisar att tilldten markanvandning ar smaindustri med en hogsta
byggnadshdéjd av 7,5 meter (takfot) samt att hogst 60 % av tomten far bebyggas.
Parkeringsbehovet maste klaras pa den egna tomten. Forutom hogstatillaten
byggnadshdjd ar planbestdmmelsernai Petterbodai stort sett identiskamed dei
Sodra Lindalen. Detaljplanen for industriandamal justerades,

-1991 utvidgning pa naturmark

—1997 utvidgning pa naturmark

—1998 utvidgning pa naturmark

— 2004 utvidgning pa naturmark

FOr narvarande pagar planlaggning av ytterligare tva naturomraden direkt stder
och vaster om Petterboda. Planléggningen syftar till att bereda plats for tennisba-
nor utomhus samt ett lekland med bade inom och utomhusaktiviteter.

| Petterboda industriomrade finns manga branscher representerade, men huvudin-
riktningen ar l&ttare industri med inslag av handel och en mindre del kontor. Hér
finns bland annat plast- och verkstadsindustri, bussdepa och akeriforetag, platsla-
geri, montdrer, byggvaruhandel, dataforetag, restaurang, bilverkstad och olika
entreprenadforetag knutnatill byggbranschen.

Pa grund av verksamheternas art &r vissa fastigheter va utnyttjade avseende till&
ten byggrétt medan andra har stora outnyttjade (obebyggda) delar. SL: s bussdepa
anvander till exempel storadelar av tomtmarken som uppstallningsplats for bus-
sar.
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B. Utvecklingen de senaste 30 &ren i Tyresos industri/arbetsplatsomraden

Tyrest kommun har under manga & i dversiktsplaner och program poangterat
vikten av att fa fler foretag/arbetsplatser till kommunen. Den |&ga arbetsplatskvo-
ten, det vill siga den del av den arbetande befolkningen som skulle kunna fa ett
arbete i hemkommunen har lange legat under 50 %. Utpendlingen &r sdl edes stor
vilket &r fullt forstdligt med tanke pa dels Tyresos snabba utveckling som bo-
stadskommun dels nérheten till Stockholm (Sveriges storsta arbetsmarknad) samt
det faktum att narmare 35 % av kommunens landareal & utlagd som national park
eller naturreservat och darmed skyddad fran exploatering.

Kommunens tva modernaste industriomraden, Sodra Lindalen och Petterboda
varav SOdra Lindalen &r det storsta, har som tidigare namnts likartade planbe-
stammelser och har utvecklats pai stort sett samma sétt. Om man generaliserar
kan utvecklingen beskrivas pa detta sétt. Sma foretag, vadigt ofta rena familjefo-
retag, flyttar ur trangbodda lokaler i soderort eller ur det egna garaget pa villatom
ten och koper en industritomt samt bygger nya lokaler for att kunna expandera
verksamheten. Om lokalen blir for stor for den egna verksamheten hyr man ut
delar av lokalen till andra foretag. Om verksamheten gar bra expanderar man ge-
nom att siga upp hyresgasterna och/eller genom att bygga ytterligare lokaler pa
den egnatomten. N&r dettainte langre & mojligt kommer frégan till kommunen
och mdjligheten att kopa ytterligare tomtmark eller dar det & majligt att kommu-
nen justerar planen sa att naturmark omvandlas till industrimark, vilket kan gora
det mojligt for foretaget att bli kvar i Tyresd. Om lokabehovet & for stort véljer
foretaget att flyttaifran kommunen och da har man i allmanhet sokt sig till nérom-
raden som Skrubbatriangeln eller Skarpnack arbetsplatsomraden. Det flesta fore-
tagare vill ju salangt mgjligt behdlla personalen och déarfor vill man inte flytta
altfor 1angt fran den tidigare etableringsorten. Denna utveckling har nu i stort sett
natt vags ande. Tyresd Kommun har salt all kommunégd industrimark och det
finnsi stort sett inte heller nagon privatagd obebyggd industrimark kvar till for-
sdjning. Kommunen har genom aterkommande planandringar dar naturmark om-
vandlats till industrimark forsokt att tillgodose féretagarnas behov i dessa indu-
striomraden. Protesterna fran narboende smahuségare har blivit allt mer hogljudda
ju nérmare industrietabl eringarna kommit den egna bostaden. Av kartbilagorna 4
och 5 framgar hur mycket Sodra Lindalen och Petterboda arbetsplatsomraden ex-
panderat pa naturmark sedan den ursprungliga planen togs fram for respektive
omrade & 1974 respektive 1983. Omrédena har sedan starten 6kat sin ytamed 21
respektive 46 %. Den utvecklingen kan inte fortsédtta av det enkla skélet att det
ligger bostadsomréaden i vagen for fortsatt expansion.

En annan trend som blivit tydligare de senaste 10-15 aren &r att vissa planerade
arbetsplatsomraden samt befintliga lager/upplagsomraden omvandlas framst till
nya bostadsomréden (se kartbilaga 1B). Mindre delar av dstra och vastra Farmar-
stigen var avsedda for arbetsplatsandamal, men &r nu bebyggda med bostéder (Bo
Klok och SKB:s kooperativa hyresrétter). Stora delar av gamla Ericssons fastighet
kv. Jarnet &r eller hdller pa att omvandlastill bostéader. Den tomt pacirka5 ha
langs Njupkéarrsvagen som kommunen pa 1970-talet sldettill staten och som var
avsedd for utbildningsradions etablering i Tyresd kan kommunen nu ténka sig att i
stéllet planlagga for bostader. En 6ppning for en sadan forandring lamnasi gél-
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lande Gversiktsplan och diskussioner pagar med mark&garen om en exploatering
med bostader. Upplagsomraden i Bradgardsomradet samt Baverbécken &r i stort
sett tomda pa hyresgéaster/arrendatorer och planlaggning pagér/ar redan klar for
bostader respektive skola/férskola. Det finns &ven andra mindre omraden i kom-
munen dér en liknande omvandling agt rum.

Den i sérklass mest positiva handelsen for Tyreso vad galler till skapandet av nya
arbetsplatsomraden har &gt rum strax utanfor kommungransen. | borjan pa 1980-
talet enades namligen Stockholm och Tyresd om att Skrubbatriangeln skulle plan-
l&ggas for arbetsplatser i stédllet for bostader som tidigare var tankt. Harigenom
oppnades majligheter for Tyrestborna att pa sikt fatillgang till ca 3-4.000 arbets-
tillfallen i direkt anslutning till kommungransen. En liknande utveckling forut-
sp&ddesi Altadalen i grannkommunen Nacka, men dér forefaller nu tillskottet av
arbetsplatser bli av betydligt mindre omfattning.

Slutligen maste &ven poangteras att utbyggnaden av Tyresd Affarscentrum har
fort med sig en hel del nya arbetstillfallen inom handel och servicenéringen.
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C. Miljostérande verksamheter och fororenad mark

Tyresd kommun har en god uppfattning om vilka miljostérande verksamhe-
ter/foretag som &r etablerade inom kommunens granser. Ur 6versiktsplanen fran
2008 hamtas foljande citat fran sidan 47:

"| Tyreso ar riskbilden for skadlig halso- och miljopaverkan méttlig. Det finns
nagrafarliga verksamheter enligt Lagen om skydd mot olyckor (LSO 2:4) eller
storre kemiska anlaggningar (Sevesolagen). Det finns négra verksamheter som
behover tillstand enligt miljobalken for att bedriva sin verksamhet samt verksam-
heter som har tillstand att hantera brandfarliga varor som till exempel bensinsta-
tioner.”

Enligt Per Groning pa Sodertorns Miljo- och Hal soskyddsforbund (SMOF) har
dessutom de verksamheter (4 stycken) som enligt citatet ovan behovde tillstand
for att bedriva sin verksamhet lagt ner verksamheterna. Det géller Carlstroms Ny-
silver, Eloxal (eldsvada), Sikvagens panncentral (inkopplad pa fjarrvarmenatet
och ombildat till kontor) samt Bollmora fjarrvarmecentral (ihopkopplat med Han-
inge fjarrvarmeanl &ggning som enbart eldas med biobranslen). Bollmoraverket ar
dock kvar som reservstation for att kunna anvandasi till exempel nddsituationer.

Langre ner pa miljostérningsskalan finns kommunens bensinstationer som beho-
ver tillstand for att hantera brandfarliga varor samt anmalningspliktiga verksam-
heter av typen biltvattar, kommunens tre plastforetag med flera.

Inom Tyrests granser har nagra markomraden férorenats pa grund av de verk-
samheter som bedrivits pa platserna. Det galler framst aldre verksamheter som
pagatt under |ang tid som bensinstationer, varvsverksamhet och tryckimpregne-
ring av virke. Aven omréden dar markagaren arrenderat ut tomtplatser till olika
fOretag/privatpersoner, och déar verksamheterna har varit av mer obestamd natur,
har det visat sig att risken for markféroreningar 6kat markant.

| Tyresd har tidigare till exempel gamla OK-macken vid Bollmoraentrén rivits
och sanerats och dar finns nu en Mc Donalds restaurang. Aven det gamla upp-
lagsomradet vid Sidvallsvagen sanerades for ett antal ar sedan (branda bildéack
samt oljerester) och dér har det idag byggts bostader. For nagra &r sedan har Tyre-
sovarvet lagts ner och omradet har darefter varit foremal for en omfattande sane-
ring i kommunens regi. Omrédet &r idag planerat for bostader (Strandudden). Det
sa kallade Bradgardsomradet, som for nagra ar sedan koptes upp av kommunen,
har tomts pa ett 30-tal markarrendatorer och dar pagér i dag (hosten 2011) sane-
ring av ett cirka 300 m2 stort omrade pa vilket det for 30 ar sedan bedrevs tryck-
impregnering av virke.

Den del av Baverbacken som tidigare varit foremal for kommunal masshantering
och utfyllnad ska enligt 6versiktsplanen anvéndas for bostader. Under en dver-
gangsperiod har omradet varit utarrenderat till ett 40-tal markarrendatorer. Mark-
understkningen visar att delar av omrédet behtver saneras fran asfatrester samt
mindre oljespill.
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Strax utanfor kommunens granser (Stockholm) har norra delarna av Skrubbatri-
angeln, som tidigare anvants for bland annat bradgard inklusive tryckimpregne-
ring av virke, dels sanerats, dels tackts Over och vallatsin for att hindra utl&ckage.

Det enda kvarvarande markomradet i Tyreso som idag till storsta delen anvands
for upplag och kallager med mera & kommunens gamla avloppsreningsverk vid
Gudo & Kommunen hyr idag ut stérre delen av fastigheten férutom en mindre
byggnad som innehdller en avloppspumpstation. Den framtida anvandningen av
omradet & oklar och kommunen har ingen fullsténdig kunskap om forekomsten
av eventuella markfororeningar inom omradet.

Laget i Tyresd avseende miljostorande verksamheter forefaller vara under kontroll
och |&get verkar dessutom ha forbéttrats under de senaste aren. De fyra enligt mil-
jobalken tidigare tillstandspliktiga verksamheternai kommunen har lagts ner, vil-
ket rimligen bor ha medfort en forbattring ur miljésynpunkt. Dessutom har omfat-
tande marksaneringsdtgarder genomforts eller hdller pa att genomforasinom eller
strax utanfor kommungransen. Den bedémning som gjordesi dversiktplanen fran
2008 "1 Tyreso &r riskbilden for skadlig hdlso- och miljopaverkan méttlig” borde
sdledes fortfarande gélla.
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D. Kommuna markpolitik

| Tyrest kommun bedrevs en aktiv markpolitik fran slutet pa 1970-talet till i bor-
jan pa 1990-talet. Detta framgar tydligt i de davarande arliga kommunala bostads-
forsorjningsprogrammen, kommunplanerna (nuvarande dversiktplan) samt ett
sarskilt framlagt markforvarvsprogram. | dessa planer och program identifierades
ett 50-tal mindre omraden inom kommunens fornyel seomraden. Inom dessa av-
gransade omraden skulle kommunen forvéarva befintliga fritidsfastighe-
ter/villafastigheter med avsikten att bygga radhus/flerbostadshus med olika uppl &
telseformer. Den grundldggande mal séttningen var att blanda upp den ensidiga
villabebyggelsen i dessa omraden dels med andra boendeformer och dels med
andra upplatel seformer an dganderétt. | direktiven ingick aven att befintlig natur-
mark salangt mojligt inte skulle ianspraktas. Strandéngarna & det 52: a fortat-
ningsomradet som &r pa vég att genomforas med stod av denna markpolitik.

Kommunens planer och program omfattade aven nyaindustri/arbetsplatsomraden,
men hér har kommunen tvingats att ta naturmark i ansprak, som i fallet Petterboda
ar 1983 (planlagt for idrottsplatsandamal) och de manga utvidgningar som har
gjorts av Sodra Lindal ens industriomrade framst sdderut mot smahusomradet i
Hanviken. Redan i slutet pa 1970-talet insag dock kommunen att tillgangen pa
exploateringsbar mark for industriandamal var mycket begransad i Tyreso. Darfor
inleddes férhandlingar med Stockholms kommun om att Stockholm skulle &ndra
sinaplaner pa att bygga bostader i Skrubbatriangeln och i stéllet anvanda omradet
for industrigndamal . En uppgorelse traffadesi borjan pa 1980-talet och planlagg-
ningen paborjades for nya arbetsplatser i Skrubbatriangeln. Skrubbatriangeln be-
raknades fullt utbyggt kunna ge ett tillskott av narmare 4 000 arbetstillfalen. Ut-
vecklingen har dock inte gétt lika fort som man hoppades, men nér den nya trafik-
platsen vid Hedvigslund nu bdrjat byggas tillsammans med Skrubba Mamvéags
forlangning blir Skrubbatriangeln |attare att na och blir darigenom férhoppnings-
vis &n mer attraktivt for nya foretagsetableringar.

De mindre markomraden i véastra och Ostra Farmarstigen som i ovan namnda pla-
ner och program redovisades som lampliga for industridgndamal & numera be-
byggda med bostader.

| gallande Gversiktsplan fran 2008 finns inga nya omraden for industriandamal
redovisade. | stéllet har kommunen dppnat for att ett drygt 5 ha stort planerat ar-
betsplatsomréade 1angs Njupkarrsvagen (gamla UR-tomten) skulle kunna planl &g-
gas for bostader.

Det & sdledes uppenbart att kommunen pa senare & i forsta hand prioriterat byg-
gandet av nya bostéder med tillhérande komplementinvesteringar i olika service-
funktioner som skola/forskola och olikatyper av idrottsanl&ggningar.

De mycket begransade mdjligheterna att planldgga nya arbetsplatsomraden inom
kommunens granser har gjort det helt nodvandigt for Tyreso att pa olika sétt sam-
verka med kommunernai ndromradet och da framst Stockholms och Nacka kom-
muner. Samarbetet mellan Tyresd, Stockholm och Nackai det sd kallade LASK -
projektet (Lindalen, Alta, Skrubbatriangeln) har varit framgangsrikt. Forutom att
kommunerna kommit Gverens om att gemensamt finansiera den nu paborjade nya
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trafikpl atsen pa motorvagen har man dven enats om vilka foljdinvesteringar i till-
fartsvagar, bullerdtgarder, gang- och cykelvagar med mera som & nodvandiga
samt hur dessa ska finansieras. Skrubbatriangeln, Altadalen och Hedvigsiund be-
rors av projektet. | den idéskiss for LASK omrédet (Lindalen-Alta-Skrubba) som
arbetats fram av Nacka, Stockholm och Tyresd gemensamt redovisas forutom
arbetsplatser aven en mindre andel bost&der (se bilaga 6). Fullt utbyggt vantas
LASK-omré&det kunnarymmacirka 5 000 arbetsplatser och cirka 1 000 bostader.

TyresO deltar ven i ett mer |angsiktligt arbete att skapa bra forutsattningar inom

regionen for nya och befintliga foretag inom ramen for exempelvis Sodertérnsam-
arbetet samt Stockholm Business Alliance (SBA).

PLATSFORBILAGA 6
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E. Befintliga verksamheter — foretagensbehov

1. Branscher

Tyrest industriomréden innehdller ett stort antal foretag inom mycket varierande
branscher. Det gér inte att identifiera ndgon bransch som dominerar i ndgot av
omradena. Det finnsi och for sig ett antal mindre verkstadsféretag, men dven
plastindustri, bilserviceforetag, grossistrorelser och tillverkningsféretag inom
livsmedel sbranschen samt ett relativt stort antal féretag med anknytning till bygg-
branschen. | kommunens tre centrumomraden dominerar av naturliga skal daglig-
varu- och sdllankdpshandel, restauranger och olika serviceaffarer.

| centrumomradena finns &ven det mesta av den centrala offentliga samhall sservi-
cen som kommunen och landstiget tillhandahaller.

2. Exploateringsgrad/Flexibilitet

Forutom i Trollbéckens industriomréde, dér det mesta av tomtmarken som inte
redan &r bebyggd &r prickad (det vill siga marken far inte bebyggas), maste de-
taljplanerna sagas vara flexibla med genertsa byggréatter och fa begransningar vad
gdller markens utnyttjande. Samtidigt har kommunen varit positivt instélld till att
dels beviljamindre avvikelser fran gallande detaljplaner samt haft en stark vilja
att genom till exempel mindre planandringar (utvidgningar) hjé paforetagare att
expandera sin verksamhet i anglutning till befintligalokaler. Detta har som tidiga-
re namnts resulterat i att atskilligaforetag till exempel kunnat forlagga nya bygg-
nader nératomtgrans, bygga pa en vaning pa befintlig fastighet, kopatill mark for
expansion med mera. | flerafall har aven trangbodda foretag kopt in grannfastig-
heten for att klaralokalbehovet (Arta Plast, XL-Bygg med flera).

| flerafall & dock markutnyttjandet [&gt av naturliga ska. SL: s bussgarage, XL -
Bygg, Bygma (Trollbéackens Trd), Lennart Ronn Bil AB med fleraforetagare har
ett stort behov av lager och uppstéllningsytor. Behovet av upplagsplatser och mel-
lanlager & aven stort hos foretag i bygg- och anléggningsbranschen. Tyvéarr tende-
rar dessa platser att se skrépiga ut fylldamed "brate” och containrar av varierande
form och kvalitet. Kommunen har av olika anledningar beslutat att de omraden i
kommunen som tidigare arrenderats ut for upplags- och lagerverksamhet efter
sanering skaomvandlas och i stéllet bebyggas med bostéder och offentlig service
(Bradgardsomradet och Baverbacken). Tidigare har Stockholms kommun sagt upp
ett antal markarrendatorer i norra Skrubbtriangeln och sanerat omradet.

De befintligaforetagen i Tyresd har knappast behov av utékade byggrétter i be-
fintliga detaljplaner. Med en till&ten byggnadshojd pa 8-10 meter till takfot och
rétt till en byggnadsyta 60 % av tomtytan maste géllande detaljplaner betraktas
som generdsa och i det stora hela motsvara foretagens behov i dlafall i Sodra
Lindalen och Petterboda.

| Bollmoraindustriomrade, dar ursprungsplanen &r fran 1958 och 1964, ar forhal -
landena delvis annorlunda beroende pa laget, men framst verksamheternas art.
Inom kvarteret Jarnet i Bollmoraindustriomrade har som tidigare namnts redan &r
2000 tillaten markanvandning andrats fran industri till bostader, kontor och lager
och markutnyttjandet & hogt. Detaljplanel aggning pagar for delar av kvarteret och
syftar till att forse kvarteret Jarnet med ytterligare bostader pa befintlig parker-
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ingsyta. Ovrigatvakvarter, Kopparen och Tennet, har i stallet ett relativt 1&gt
markutnyttjande och detaljplaner som dessutom inte till fullo speglar faktisk
markanvandning.

3. Foretagarnas behov/6nskemal

Det & givetvisinte helt enkelt att gora generella pastaenden om foretagarnas be-
hov. Behoven skiljer sig givetvis & beroende pavilken bransch man pratar om,
storleken paforetaget samt i vilket utvecklingsskede foretaget/foretagaren befin-
ner sig i. Nystartade enmansféretag i till exempel konsultbranschen har givetvis
andra behov &n det vél etablerade verkstadsforetaget med ett 30-tal anstéllda. De
undersokningar som gjorts av Svenskt Naringsliv om foretagens behov samt fore-
tagens dnskemdl pa kommunerna stammer dock rétt val éverens med de asikter
som framforts av Foretagareforeningen i Tyresd. En kort sasmmanfattning kan se
ut enligt nedan:

1. Det skavaraenkelt att kommai kontakt med kommunen. En kontaktper-
son som hjé per féretagaren att hitta rétt personer inom kommunforvalt-
ningen eller annan myndighet som kan vara berdrd.

2. Det ska ga snabbt att fa klarabesked i till exempel bygglov samt miljo-
arenden och andratillstandsfragor.

3. Garnainformationsmoten ndgra ganger om aret dar politiker/tjansteman
beréttar om kommunens planer med betoning pa fragor som berér kom-
munens naringsliv.

4. Mangavander sig till kommunen for att fraga om ledigalokaler eller ledig
tomtmark. Viktigt att kunna hénvisavidaretill fastighetségare i kommu-
nen eler till andra kommuner om mojligheternai Tyreso & uttdomda.

5. Foretagarnavill garnaatt kommunen handlar lokalt for att stodja det |oka-
lanaringslivet (framférs oftavid olika tréffar med kommunens foretagare).

4. Forandringstryck befintliga industriomraden

Efterfrégan paindustrimark i Tyreso har framst kommit ifran foretagare som be-
hover produktions-, och/eller lagerlokaler. Kontorslokaler efterfragas néastan inte
alls utom som komplement till andralokalytor. De lediga kontorslokaler som upp-
stod efter att Ericsson lamnade Tyreso fylldestill exempel sa smaningom med
kommunala verksamheter, skola/forskola, arbetsformedling, psykiatrisk mottag-
ning, en hjalporganisation, Friskis och Svettis, ett Handel shankskontor samt tva
vaningsplan med studentbostader (48 st). | andra omraden har det férekommit att
tomma kontorslokaler utan tillstand hja pligt byggts om och hyrts ut som bostader.
Inte heller i kommunens centrumomraden finns det nagon stor efterfragan pa nya
(dyra) kontorslokaler. De planer som ursprungligen togs fram for det kommande
nya hoghuset med bostader i Tyrest Centrum innehdll fran borjan ett vaningsplan
med kontor ovanpa butiksytorna. Efter att byggherren undersokt efterfragan och
betal ningsviljan ersattes de tankta kontorsl okalerna med bostader.

En Oversiktlig ortsprisutredning av industrimark genomfordes & 2010 med under-
lag fran Tyreso, Huddinge, Nacka och Haninge. Med ledning av denna utredning
kan konstateras att "normal” industrimark kostar runt 1 300-1 500 kr/m? tomtyta,
medan tomtmark som ligger i bra annonsldgen och som skulle kunna anvandas for
till exempel handelsandamal i stor sett kostar det dubbla. | Skrubbatriangeln séljer
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Stockholms kommun industrimark fér mellan 1 500 — 2 000 kr/m? tomtyta bero-
ende pa grundl aggningsforhallanden

Det har forekommit forfragningar om att dels fa etablera dagligvaruhandel (bland
annat ICA och Willys) i fleraav kommunens industriomraden, bland annat i Pet-
terboda (hérnet Tyresdvagen — Energivagen), i Sodra Lindalen (hornet Bollmora-
vagen — Njupkarrsvégen) samt i kvarteret Kopparen (hdrnet Njupkarrsvagen —
Industrivagen). Forfragningarna har avsett privatagda fastigheter. | nagrafall var
kommunen tveksam, bland annat pa grund av brister pa parkeringsytor och i nagot
fall kravdesinkop av flera privatdgda fastigheter, vilket visade sig varaomgjligt
att genomfdra. Detta visar dock att handel stomter for dagligvaruhandel i bra
kommunikationslagen kan betinga ett relativt sett hogt markpris. | dagsl &get
(2011-11-20) finns en forfragan till kommunen om mojligheten att fa anvanda
bensi nstationstomten (Shellmacken) vid motorvagsavfarten till dagligvaruhandel.
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F. Utvecklingsmajligheter

1. Mgjligheter att skapa nya industriomraden och att utvidga befintliga omraden
Tyresos majligheter att inom kommunens gréanser tillskapa nya omraden for indu-
strigndamal & narmast obefintliga. Konkurrensen om marken & hard i Tyresd och
kommunen har de senaste 25 aren prioriterat bostader, idrottsplatser och grénom-
raden/naturreservat framfor nya industriomraden. De senaste exemplen & om-
vandlingen av de tva upplags-/lageromradena Baverbacken och Bradgardsomradet
samt forandringen i Gversiktsplanen fran 2008 som dppnar for bostader i stallet for
arbetsplatser paden 5 ha stora” UR-tomten” 1angs Njupkéarrsvagen. Darmed ater-
stér for Tyreso att delta an mer aktivt i de lokala och regionala samarbetsorganen
L ASK -gruppen, Sodertérnskommunernas samarbete samt Stockholm Business
Alliance for att den vagen forsoka fatill stand etableringar av nya arbetsplatser
och en utveckling/fornyelse av kollektivtrafiken i néraansutning till Tyreso eller
atminstone sdder om Stockholm. Fler arbetstillfalleni till exempel nérliggande
Skrubbatriangeln/Altadalen samt i Haninge, Nacka, Huddinge och sodra Stock-
holm skulle underl &ta for Tyrestborna att fa arbete nérmare bostaden, vilket
minskar pendlandet, 6kar livskvalitén och & bra for miljon.

Ar det da majligt att som tidigare utvidga befintliga industriomréden genom att
iansprakta nérliggande naturmark och den vagen fatill stand nyaindustrietable-
ringar? Det & tveksamt om det & mojligt eller ens rimligt att minska skyddszonen
mellan industri och bostader ytterligare. De senaste detaljplaneforandringarnai
Petterboda och framfor allt Sodra Lindalen har stétt pa ett starkt motstand fran
bland annat de kringboende fastighetsigarna. Detaljplanen for V attentornsomradet
Overklagades till regeringen och detaljplanen for flis- och masshanteringsplatsen
ligger for narvarande (2011-11-20) hos regeringen for avgorande. Nagra mindre
justringar av befintligaindustriomraden kan troligen fortfarande genomforas, men
dai mycket liten omfattning.

2. Utveckla Tyresd Centrum for fler arbetstillfallen

Tyresd Centrum &r en stor arbetsplats med i forsta hand afférer och kommunfor-
valtningen. Centrumomradet har stora méjligheter att utvecklas och en del avgo-
rande beslut har redan fattats och genomforts eller & pavéag att genomforas. Den
nya entrén frén motorvéagen, Bollmora Allé, har 6ppnat och underl&ttar vasentligt
orienterbarheten i centrum. Ett trygghetsboende med cirka 75 nyaléagenheter, men
&ven med en ny restaurang samt tre stycken nya affarslokaler ar pavég att slutfo-
ras. Darutover har ett avtal traffats med byggbolaget Strabag om att bygga ett
hundratal bostader samt drygt 2 000 m? kommersiella ytor i direkt ansutning till
befintlig centrumanl &ggning. Kommunen har aven tagit ett principbeslut att 1&gga
ner Forellskolan och i stéllet anvanda omrédet for bostéder, kontor och handel i
syfte att utveckla hela Tyrest Centrumomradet. | anslutning till idrottsomradet i
centrum byggs for nérvarande &en en ny simhall med aventyrsbad och ett flertal
andra aktiviteter.

Kommunen och den nye &garen till Tyreso affarscentrum (ING REIM) maste ar-
beta gemensamt for att fortsdtta utveckla Tyresd Centrum och skapa ett an attrak-
tivare centrum for att skapa ett béttre underlag for befintliga och blivande afféars-
innehavare. Bussterminalen ligger bra placerad mitt i Tyresd C, men maste faen
rejal uppfraschning med bland annat ny ljusséttning, sa att terminalen upplevs
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som béde trygg och valkomnande och gor det mer lockande att anvanda kollektiva
fardmedel. Parkeringsytorna runt om centrum behover effektiviseras pa olika sétt
och orienterbarheten for besokare med bil behover forbéttras ytterligare. Gang-
och cykelbanor fran de olika bostadsomradenatill centrum bor fa en sadan ut-
formning att de inbjuder gdende och cyklande att bestka centrum. Har galler det
dven att uppmarksamma kommunikationerna med Altavars innevanare ut-
gor/borde utgora ett bra kundunderlag for centrum. Detta maste Tyreso bevakai
samband med den pagaende utbyggnaden av trafikplatsen Hedvigslund pa motor-
vagen. Parker, torg och entréer i Tyrest Centrum hdller i dagsl&get ingen hogre
standard. Hér krévs en gemensam satsning av kommunen och centrumagaren. Att
pa detta sétt utvecklat Tyrest Centrum skullei forsta hand ha goda forutséttningar
att locka fler Tyresobor att handlai sitt eget centrum men aen kunnalockatill sig
nyakunder fran Alta. Ett utokat kundunderlag i ett utvidgat Tyresd Centrum inne-
bar forutom fler arbetstillfallen och en utkad service &ven mojlighet till kortare
inkdpsresor (se vidare program for fornyelse och utveckling av Tyresd C, mars
2007)

3. Mdjligheter till fortatning/fornyelse av befintliga industriomraden

Om man med fortatning av kommunens industriomraden menar att det ska vara
mojligt att komplettera befintligatomter med ytterligare byggnadsyta/bruttoarea,
safinns den majligheten idag inom ramarna for befintliga detaljplaner i samtliga
omraden. Manga foretagare har &ven som tidigare namnts redan utnyttjat mojlig-
heternatill bade pabyggnad och tillbyggnad av befintliga lokaler. Knappast négon
foretagare har anmérkt pa att hogsta tillatna byggnadshojd i planerna &r for snalt
tilltagen. Nagra sarskilt expansiva foretag har dock 6nskat bebygga mer &n 60 %
av tomtytan och &ven dnskat placera byggnader narmare tomtgrans an vad som ar
tilltet enligt planen. Kommunen har i dessafall, i samrad med narmaste foretags-
grannar, medgett avvikelser fran galande planer dar det varit praktiskt mojligt.
Detta har skett under forutsattning av att parkeringsbehovet kan 16sas inom eller
aminstonei anslutning till fastigheten. Om det varit majligt har foretagaren aveni
vissafall erbjudits att kopatill mark (plandndrad naturmark).

Foretagare som inte har eller har haft behov av att utnyttja hela byggrétten pasin
tomt for egen verksamhet har ofta redan fran borjan byggt lokaler for uthyrning
till andraforetag. Darigenom har fler foretagare fatt mojlighet att etablera sig i
Tyresd samtidigt som fastighetsagaren/foretagaren, da den egna verksamheten
kraver ytterligare yta, haft en mgjlighet att expanderai egnalokaler. | och med att
lagstiftningen nyligen andrats och magjliggjort tredimensionell fastighetshildning
finns nu &ven majlighet for den enskilde fastighetsdgaren att sélja byggrétter ”i
luften” ovanpa befintlig byggnad. Den lagstiftningen ar dock annu tamligen opro-
vad varfor det &terstar att se om Tyresos smaforetagare ser detta som en bra moj-
lighet att utveckla sinafastigheter. | samarbete med fastighetsbildningsmyndighe-
ten skulle kommunen kunna bjudain till informationsmdéten om vilka majligheter
som Oppnats genom tredimensionell fastighetsbildning till utveckling och fortét-
ning av befintligaindustrifastigheter.

En fortatning av industriomraden kan dven astadkommas genom att inriktningen
pa befintlig verksamhet forandras, till exempel fran lattare industri till kontor.

Kontorsarbetsplatser &r "tétare” satill vidaatt det ryms fler anstéllda pa samma
yta. Frégan ar da om efterfragan parenakontorslokaer ar eller kan forvantas bl
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sastor att kommunen skulle behdva fundera 6ver |ampliga atgarder, till exempel
ny planldggning for att kunna mota det behovet? Redan idag & det mgjligt att
bygga rena kontorshus i kommunens industriomraden upp till en byggnadshdjd av
8-10 meter till takfot. Ytterligare en indragen kontorsvaning ryms pa vindsplanet.
Det &r sdledes inte nodvandigt att justera befintlig detaljplan om man inte vill
bygga @nnu hogre kontorshus. Enligt manga befintliga fastighetsagare och lokala
maklare & dock efterfragan parenakontorslokaler i Tyresd svag och dessutom
mycket priskénslig. De mgjligheter som har funnits att bygga nya kontor for ut-
hyrning inom till exempel kvarteret Jarnet (10 vaningar), i Tyreso Centrum (delar
av planerat hoghus) samt i hornet Bollmoravagen — Skrubba Malmvéag (3 -4 va
ningar) har intetillvaratagits. | dag har eller kommer det i stéllet att byggas bosté
der inom kvarteret Jarnet samt i Tyresd Centrum, och i hérnet Bollmoravagen —
Skrubba Mamvég finnsidag en Lidlbutik. De stérsta mgjligheternactill fortétning
med kontorslokaler finns dock trots allt i Tyresd Centrum i samband med om-
vandlingen av Forellskolans tomt/lokaler till att bli en integrerad del av Tyreso
Centrum. Hér kan férutom nya afférslokaler &ven tillskapas nya bostdder och kon-
torslokaler. Kommunen som markagare har hér stora mgjligheter att bestdmma
dels vilken typ av lokaler som ska byggas, dels paverka vilkatyper av verksamhe-
ter som etablerar sig.

De forfragningar om dndrad markanvandning i kommunens industriomraden som
under de senaste aren lamnatsin till kommunen har i forsta hand géllt bostader,
men i nagrafall dven handel och dai forsta hand dagligvaruhandel. Dagligvaru-
handel innebar dock ingen direkt fértatning utan snarare en enplansbyggnad med
stora parkeringsytor och vasentligt 6kade trafikrorelser. Forfrégningar om daglig-
varuhandel har géllt till exempel Bollmoraindustriomrade, Petterboda industriom-
r&de (befintlig byggnad mitt emot Oringeboden), Tyresd Centrum (pa 6ppna par-
keringsplatsen) och Baverbécken (gamla upplagsomradet). Det har &ven funnits
sonderingar i Stockholm (Skrubbatriangeln) samt i Nacka (hérnet motorvagen -
Altavagen) frén foretagare som vill ppna dagligvaruhandel. Inget av dessa pro-
jekt har eller & pavag att redliseras. Tyresd kommun har dven varit tveksam till
att aktivt medverkatill den hér typen av externhandel pa grund av osskerheten om
hur den hér typen av etableringar skulle paverka Tyreso affarscentrum samt alla
sma narservicebutiker i kommunens bostadsomréden, till exempel i Oringe, Gran-
angsringen, Bollmoraberg, Farmarstigen och Krusboda. | ett fall har Tyresd som
namnts ovan genom ny planlaggning medverkat till att den tidigare detaljplanen
for kontorsandamad i flera vaningar i hdrnet Bollmoravagen — Skrubba Malmvég
andrats och gjorde det méjligt for Lidl att etableraen butik pa fastigheten. Marken
agdestidigare av JM AB. Som ovan ndmnts finns for nérvarande (2011-11-20) en
forfragan om att fa etablera dagligvaruhandel pa Shelltomten vid motorvéagsavfar-
ten.

Nér det galler alternativet att " fortéta” kommunens industriomraden med bostéder
eller tilldta att vissa delar av industribyggnader anvands for bostadsandamal har
kommunen haft en restriktiv for att inte sdga negativ instéllning. FOretaget Arta
Plast AB fick tillfaligt bygglov for att kunna byggatio léagenheter i en separat
byggnad i Sodra Lindalensindustriomradei dnden pa Antennvagen pa gransen
mot villabebyggelsen i Hanviken. Tillstandet gavs mot bakgrund av att foretaget
hade ett stort behov av bostéder for att kunna rekrytera nya medarbetare. Inget av
bostadsf6retagen hade négra mojligheter att hjdpatill och négra”foretagsfortu-
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rer” kunde inte beviljas. Det tillfélliga bygglovet férlangdes av byggnadsndamnden
vid ett tillfalle, men nu maste hyresgasterna sagas upp och bostéderna omvandlas
till kontorslokaler. | bade Bollmora och Petterboda industriomraden har delar av
industribyggnader (framst tomma kontorslokaler) anvants foér bostadsandamal
utan tillstand. Kommunen har pa olika sétt via bland annat milj6- och halso-
skyddskontoret och brandmyndigheten forsokt fa fastighetsigarna att réttasig
efter gallande regler och tomma | okalerna pa bostadshyresgaster. Aven polismyn-
digheten har varit inblandad i dessa &renden.

| ett fall har dock kommunen beviljat dels avvikelse fran faststélld detaljplan dels
tidsbegransade bygglov och tilldtit studentbostéder patre vaningsplan i det befint-
ligafem vaningar hoga kontorshuset i kvarteret Jarnet. Tvavaningsplan har redan
byggts om till 48 studenl&genheter.

Kommunen anser uppenbarligen att det & olampligt att "fortéta” med bostéder i
befintliga industriomraden. De konflikter som kan uppsta mellan industri och bo-
stader pa grund av bland annat buller, lukt, trafikrorelser gor att en samlokalise-
ring ar direkt olamplig. | vissaomraden av Stockholms kommun dér konkurrensen
om marken hardnar ju narmare man kommer Stockholms innerstad 6kar acceptan-
sen for en viss blandning mellan lé&ttare industri/hantverk och bostéder, men fram-
for alt mellan kontor och bostader. Ju nérmare Stockholms city man kommer ju
hogre blir acceptansen fran bostadsinnehavare for stérningar av olikaslag. | Tyre-
SO tolererar man an s langre inte storningar i samma utstrackning. Det mest van-
liga dven i Stockholm &r dock att gamlaindustri- och kontorsomraden rivs for att
ge plats for nya bostéder, aven om vissaav de gamlaindustribyggnadernai vissa
fal far en ny anvandning som bostéder eller satillats nya verksamheter med 1&g
stérningsfaktor i de gamlaindustrilokalerna.

4. Upprustning av befintliga industriomraden

For cirka atta ar sedan initierade kommunens naringslivsbol ag en upprustning av
gatunatet inom Sodra Lindalens och senare &ven Petterboda industriomrade. For-
utom att fa ett prydligare gatunét var syftet att tydligora parkeringsmajligheterna
inom gaturummet och uppmuntra fastighetsagarna att snyggatill pa sinatomter,
laga trasiga staket med mera. Dessutom kénde foretagarna g évainom respektive
delomréde ett behov av att forbattra skyltningen. Upprustningen startade med Ra-
diovégen som fick nya trédplanteringar, avgransande parkeringsfickor, ny asfalt,
valkomstflagga vid infarten och ett fungerande gangvagssystem. En klar forbéatt-
ring marktes &ven innanfor staketen till respektive fastighet. Skyltningen forbatt-
rades, vilket ombesorjdes av foretagarna gava. Satsningen finansierades med
hjap av bidrag fran Tyreso Naringslivs AB, Tyrest kommun samt fran fastighets-
agarnalangs Radiovagen. Upprustningen fortsatte sedan genom liknande insatser
paMediavagen i samband med att Vattentornsomradet byggdes ut samt senare
&ven langs Energivagen och Stromfallsvagen i Petterboda industriomrade.

En upprustning av den typ som beskrivs ovan far dock inte vara en engangsforete-
else utan maste standigt foljas upp genom att parkeringsbestammel serna kontrol -
leras sa att gaturummet inte fylls med bréte eller anvands som upplag, att planter-
ingar skoéts och att en sténdig dialog fors med fastighetségarna/foretagarna om
vikten for alla parter ar att halla omrédet snyggt och valvardat. Har finns en stor
forbattringspotensial i samtliga kommunens industriomraden.
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G. Sammanfattande sl utsatser

| Tyreso finns mest smd, men aven en del medel stora foretag (50 — 250 anstéllda)
framst koncentrerade till kommunens fyraindustriomraden Bollmora, Sodra Lin-
dalen, Petterboda och Trollbacken samt till kommunens tre affarscentrum Tyreso
Centrum, Trollbackens Centrum samt Strandtorget. Med en arbetsplatskvot (S &l v-
forsorjningsgrad) pa endast cirka 50 % borde Tyreso ha ett stort behov av att
lockatill sig nyaféretag, men med hela Stockholmsregionen som arbetsmarknad
&r det behovet inte lika patrangande. Tyreso & av historiska skal i forsta hand en
bostadskommun vid hav och insjéar med stora skyddade naturomraden.

Tyrests industriomraden har i forstahand lockat till sig smaforetag, i mangafall
rena familjeforetag, som blivit trangboddai garage och kallare eller som av olika
skdl tvingats att flytta fran befintligainhyrda lokaler. Manga foretag kommer fran
sidra Stockholm och det gar idag inte att urskilja ndgon specifik bransch/in-
riktning pa Tyresos foretag. Det finns dock manga mindre verkstadsforetag samt
en hel del foretag med anknytning till byggbranschen. Det finns fortfarande en rétt
stark efterfrégan paindustrimark i Tyreso bland annat fran foretag som vill bygga
verkstad, lager och kontor for egen verksamhet och/eller f6r uthyrning (forsélj-
ning). Efterfragan parenakontorslokaler ar dock fér nérvarande svag éven i cen-
trala lagen. Det finnas dven en efterfragan pa ur kommunikati onssynpunkt valbe-
lagna storre fastigheter om tillstand beviljas for dagligvaruhandel.

Tomtpriset for industrimark i Tyres0 ligger i dagsléaget runt 1 500 kr/m? tomtyta
exklusive va-avgift, men priset varierar givetvis beroende palage, grundforhal-
landen med mera. | Skrubbatriangeln i Stockholm & tomtpriset ndgot hogre vilket
kan bero pa béttre kommunikationslge och utmarkta grundforhallanden (grusas).
Stockholms kommun har satt ett grundpris p& 1 500 kr/m? tomtyta men med et
tillagg om maximalt 500 kr/m? om det & bra grundlaggningsforhallanden. Tyresd
har pa grund av brist pa exploateringsbar mark inga méjligheter att tillskapa nya
industriomraden inom kommunens granser. Det enda lite storre markomrade som
skulle kunna anvandas for industrietablering & gamla UR-tomten pacirka

50 000 m2, men tidigare &gare har varit helt ointresserade av en sddan markan-
vandning. For nérvarande pagar, i enlighet med dversiktsplanen, en planlaggning
huvudsakligen for bostader for det omréadet.

Tyrest kan sdledes inte lockatill sig nyaforetag genom att erbjudaledig indu-
strimark. | stéllet bér kommunen engagera sig an mer aktivt i det mellankommu-
nala och det regionala samarbetet med fokus pa att underlétta for foretag att eta-
blera sig sbder om Stockholm och helst dai nérliggande Skrubbatriangeln och
Altadal ens arbetspl atsomraden.

Samarbete & aven nyckelordet nér det galler att utveckla Tyresd Centrum for
handel, bostader, offentlig service, idrottsandama samt rekreation. Har har kom-
munen bland annat som markéagare och planforfattare stora méjligheter att paver-
ka utvecklingen i kommunens viktigaste utvecklingsomrade. Forutom att dgaren
till Tyreso affarscentrum och kommunen maste ha en gemensam syn pa hur hela
centrumomradet ska utvecklas, krévs dven ett bra samarbete med SL avseende
fornyelsen av den befintliga bussterminalen samt nya och justerade busslinje-
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strackningar. Kommunens tankar om nya trafikslag typ sparbilar maste givetvis
involvera SL i ett mycket tidigt skede av planeringen.

Né&r det géller mgjligheternatill fortatning och effektivare utnyttjande av befintli-
gaindustriomraden, ar fragan mer komplex. Gallande detaljplaner medger redan i
dag en fortatning genom tillbyggnad, pabyggnad eller ombyggnad péa de flesta
industritomter. Flera fastighetsigare/foretagare har under arens lopp redan utnytt-
jat mojligheterna att inom ramarna foér tillaten markanvandning effektivisera an-
vandningen av sinatomter. Det finns dock utrymme for ytterligare fortétningar
inom ramen for gallande detaljplaner. M ¢jligheterna att effektivisera markan-
vandningen i kommunens industriomraden genom att ta nérliggande naturmarks-
omraden iansprak som industrimark & dock i det ndrmaste uttémda.

En fortatning med rena kontorsbyggnader (fler anstéllda per m? tomtyta) & mojlig
inom ramen for gallande detaljplaner, men for nérvarande &r efterfragan svag pa
renakontorslokaler i hela Tyreso.

En fortétning med bostader &r i stort sett mojlig enbart i de fall hela kvarter om-
vandlastill bostéader som i fallet kvarteret Jarnet, Baverbacken, UR-tomten, Sid-
vallvagen med flera omraden. Kommunen har varit i det nérmaste helt avvisande
till att tillata att permanentbostader lokaliserasinne i industrikvarteren.

Trollbackens industriomrade har sma utvecklingsmdjligheter och kommunen fér,
som angesi tidigare planer, koncentrera sig pa att bevaka att de verksamheter som
etablerar sigi omradet &r av den arten att de inte kan tankas paverka sin narmaste
omgivning pa ett negativt Sétt.

Bollmoraindustriomrade skiljer sig fran Petterboda och Sodra Lindalen genom
sitt centralalage, planens dlder, verksamheternas art (spretar vasentligt) samt ett
l&gre markutnyttjande. Ett av kvarteren (Jarnet) i Bollmoraindustriomrade har
redan omvandlats fran industriandamdl till bland annat bostéder, skola samt en
mindre del kontorslokaler. Agarbilden inom resterande kvarter (Kopparen och
Tennet) & splittrad, verksamheterna spretar at olika hall och byggnaderna ar av
varierande dlder. Trots kvarterens centralalége i Tyrest maste dock |&get i regio-
nen betraktas som perifert. Tyreso ar en aervandsgrand vid hav, §j6 och stora na-
turomraden bel dget |angt ifran stora genomfartsleder och spartrafik. Storre kapi-
tal starka fastighetsutvecklare med inriktning pa att forvarva och utveckla stérre
sammanhangande omraden for till exempel handel och kontor letar sannolikt efter
béttre etableringsl &gen med en mindre splittrad garbild. Har krévs darfor med
stor sannolikhet ett aktivt kommunalt engagemang med ett |angsiktigt perspektiv
for att astadkomma en 6nskad forandring. Kommunen kanske till och med aktivt
maste kdpa upp fastigheter inom kvarteren Tennet och Kopparen for att fa ett stor-
re samlat markinnehav. En sadan aktiv markpolitik kréver dock att kommunen
&ven har en langsiktig plan for vad detta samlade markinnehav ska anvandastill i
framtiden. Ett samlat storre markinnehav borde vara léttast (minst komplicerat) att
astadkommainom kvarteret Tennet dar kommunen i dag ager cirka 40 % av tomt-
arealen. (Se kartbilaga 7). Vid ett forvarv av tre ytterligare fastigheter med &dre
byggnader inom kvarteret Tennet skulle det vara majligt att skapa en tomt pa



PLATSFOR KARTBILAGA 7

30



31

cirka 34 000 m? och dérefter planlagga kvarteret Tennet for handel, kontor, skola,
bostéder eller kanske kombinationer av dessa éndamdl. Befintlig |ékarmottagning
samt kontorshus i hérnet Vintervagen/Bjorkbacksvéagen kan ligga kvar utan att
namnvart paverka den nya planldggningen. Dettafordrar dock inte bara att kom-
munen lyckas férvarva de tre aktuella fastigheterna utan &ven att kommunen hittar
ett nytt lage for den befintliga brandstationen. Kommunen maste éven vara med-
veten om att bensinstationsfastigheten med stérsta sannolikhet maste saneras.

Inom kvarteret Kopparen &r det svarare att astadkomma ett storre samlat markin-
nehav. Tre fastigheter har relativt nya byggnader pa smatomter. Kommunen ager
enbart en storre fastighet i kvarteret men genom tillkdp av helaeller delar av
grannfastigheterna skulle kommunen kunna fa ett samlat markinnehav pa cirka
24 000 m? 1angs Industrivéagen. Detta kréver dock att befintliga kommunala verk-
samheter i kommunens lokaler kan flyttas. Byggnaderna pa kommunens fastighet
ar i stort behov av renovering varfor det i det hér 1&get kan finnas starka ekono-
miska skdl att utreda och vaga en ombyggnad mot en flytt av verksamheterna (se
kartbilaga 7)

| bada kvarteren bor kommunen tainitiativ till en dialog med samtliga fastighets-
agare for att fa ett grepp om fastighetsagarnas framtidsplaner. Dérefter skulle
kommunen kunnata fram alternativa malbilder for diskussion.

Petterboda och Sodra Lindal ens industriomraden har detaljplaner och byggnader
av yngre datum &n vad som &r fallet inom Bollmoraindustriomrade. Bada omra-
dena har byggts ut under en lang tidsperiod och de storkvarter som ursprungligen
var avsedda att lockatill sig storre foretagsetableringar har efterhand styckats upp
i mindre tomter for att anpassastill efterfragan. Det har under aren skett en fortl6-
pande fortatning av bada omradena genom att fastighetsagarna kompletterat med
nya byggnader, byggt om befintliga byggnader eller forvéarvat helaeller delar av
grannfastigheter for att kunna expandera. Kommunen har &ven hjalpt till och ut-
okat granserna for detaljplaneomradena samt vid behov beviljat avvikelser fran
gdllande detaljplaner dér dettainte paverkat grannarna negativt. Det finns fortfa-
rande fortatningsmajligheter kvar i bade Petterboda och Sodra Lindal ens industri-
omraden inom ramen for befintliga planer och fastigheter. En kraftig fortétning
med kontor skulle dock kunna medfdra parkeringsproblem. Om man inte klarar
parkeringsbehovet inom egen tomt (vilket detaljplanen foreskriver) hamnar bilar-
na pa gatan, vilket kan skapa problem nér det galler framkomligheten for storre
transporter samt for besbkare. Sammantaget verkar det dock inte finnas behov av
att forandra nuvarande utveckling inom dessa omraden inom 6verskadlig tid. Pro-
blemet & snarare att det finns en efterfragan paindustritomter av den typ som
finnsi Sodra Lindalen/Petterboda, men som kommunen pa grund av markbrist
inte kan tillfredstéllainom kommunens granser.

Ett valskott och attraktivt industriomrade ar bade kommunens och fastighetsagar-
nas/foretagarnas gemensamma ansvar. Kommunen ansvarar for att gator, gangvéa-
gar, belysning underhalls och skéts pa ett tillfredstéllande sétt samt bevakar att
regler for till exempel biluppstalining med mera efterlevs. Fastighetsdgarna ansva-
rar fOr att den egnafastigheten ar va skott och stddad samt att inte gator eller
andraalmanna ytor blir lager/uppstaliningsplatser for containrar, lastflak eller
dylikt. Detta kréver ett bra samarbetsklimat mellan kommunen och fastighets-
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dgarna dar kommunen dels maste forega med gott exempel, dels ta huvudansvaret
for kontinuerliga traffar med foretagarna for att folja upp arbetet. | det hér fallet
finns som tidigare namnts en stor forbéttringspotensial inom samtliga omraden
men kanske sarskilt inom Trollbackens industriomrade.
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