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OM DETALJPLANEN

Syfte med planen

Detaljplanen syftar till att uppfora tva nya kvarter i Norra Tyresé Centrum. Kvarteren
innehaller bostider med lokaler f6r centrumindamal. Planen ligger fast
kvartersstrukturen i norra centrum med de nya huvudgatorna med arbetsnamnen
Tvirgatan, Bld gatan och Simvigen. Planen méjliggdr att omradet far urbana kvaliteér
med boende, gatuliv, butiker och vistelseytor.

Plan- och bygglagen
Detaljplanen har tagits fram enligt plan- och bygglagen, PBL (SFS 2010:900)

OM GRANSKNINGEN

Sammanfattning

Sammanlagt inkom 10 yttrande pa detaljplanen under granskningen.

Linsstyrelsen papekade att samrad maste ske med Luftfartsverket och
Forsvarsmakten med anledning av den hoga byggnaden i planen. Dessa instanser édr
nu horda och har inget att erinra mot planen.

Flera remissinstanser tycker forslaget dr positivt men anser att foljande saker ska
bearbetas:

e Skandia fastigheter AB (fd Diligentia) papekar att de férlorar 80
markparkeringsplatser pa fastigheten Forellen 17 1 niarheten av Tyreso
centrums entré, de framfor ocksa oro 6ver Tvirgatans bredd.

e Trafikverket papekar att planens konsekvenser for trafik pa statliga vigar inte
ar klarlagd.

e Trafikférvaltningen papekar att kérbanorna pa Tvirgatan inte uppfyller
riktlinjerna for busstrafik.

e Naturskyddsforeningen forutsitter att garden i kvarter 5 blir tillginglig for
alla.

Forvaltningens bedomning ér att de inkomna synpunkterna inte foranleder att
detaljplaneforslaget ska dndras. Planforslaget har dndrats sa att en torgyta pa
kommunens fastighet féreslas bli torg, allmin plats istéllet for torg, kvartersmark.
Ovriga dndringar i planférslaget syftar till att forenkla och fortydliga
planbestimmelsernas formulering.

Sa har har granskningen gatt till

Forslaget har varit utstillt fo6r granskning mellan 28 september och 25 oktober 2015.
Granskningshandlingarna har funnits tillgingliga pa anslagstavlan pa gangbron
utanfér kommunens servicecenter inne i Tyres6 centrum, pa bibliotek och pa
hemsidan. Granskningen har annonserats 1 lokaltidningen Mitt i Tyres6é och Dagens
Nyheter den 29 september 2015. Inga méten har hallits under granskningsperioden.
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Efter papekande fran Linsstyrelsen och Trafikverket férlingdes granskningstiden till
den 6 november 2015. Detta for att bereda Luftfartsverket och Forsvarsmakten
tillfille att yttra sig med anledning av detaljplanens eventuella inverkan pa riksintresset
tor luftfarten.

Samhallsbyggnadsforvaltningens stallningstagande
Forvaltningens stindpunkt dr att de inkomna synpunkterna inte féranleder ndgon
indring av detaljplaneforslaget. Detaljplanen édr en fOrsta etapp av den nya
kvarterstrukturen Norra Tyres6é Centrum. Nar det giller synpunkter pa infrastruktur
sasom Tvirgatans bredd, ledningar, elférsérjning och planliggning av allmin
platsmark sd har en forstudie lagt grunden f6r den nya kvartersstrukturen.
Forutsittningarna har styrts av malet att skapa en littorienterad och tillginglig
stadsdel som knyter an till de befintliga delarna av centrum. Det ska bli méjligt att
rora sig 1 en kvartersstruktur 6st — vistligt och nord — sydligt vilket tidigare inte varit
mojligt. For att gora detta maste ledningar liggas om och nya gator, allmin platsmark
anliggas. Som en konsekvens kommer en del kvartersmark behéva tas 1 ansprak for
allmin platsmark. Det 6kade behovet av stromforsorjning kommer att sikras utanfor
planomradet i kommande planetapper. Kommunens strivan ar att det ska vara
mojligt att bo i Norra Tyresé Centrum utan egen bil da det 4r nira till all service och
till kollektivtrafik. Stadsdelens paverkan pa statliga vigar dr inte helt utredd men
forvintan ar att den 6kade trafikmingden dr hanterbar.

Andringar i planen efter granskningen

e Ett omrade har indrat anvindning fran kvartersmark Centrum, torg till
allmin platsmark, TORG. Omradet ingar i fastigheten Forellen 4 som 4gs av
Tyresé kommun.

e Piallmin platsmark HUVUDGATA har markhojder +00.00 lagts till.

e [Egenskapsbestimmelser och grinser for egenskapsbestimmelserna har
redigerats och formulerats om. Syftet med det ar att fa en mer generell och
tydlig detaljplan. Ingen reell indring av byggritten eller de planerade
byggnaderna har dock skett utan bebyggelsen har samma volymer och samma
utformning som i tidigare samratt planforslag.

e Begrinsning i antal vaningar i kvarter 5 har ersatts av begrinsning i
byggnadshdjd eller i nockhdjd. De planerade byggnaderna har inte dndrat
héjd.

Synpunkter pa planen som inte &r tillgodosedda

Det har kommit synpunkter och klagomal pa planen som kommunen inte har for
avsikt att ga till motes. Dessa dr

e att Tvirgatans bredd inte dndras, varken bredare eller smalare
e att garden i kvarter 5 inte kommer goras allmint tillginglig

e att delar av Forellen 17’s markparkeringar planlidggs som allmin platsmark,
gata vilket medfor att markparkeringar férsvinner
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Inkomna yttranden Datum Synpunkt
Statliga och regionala myndigheter och forbund

1. Lansstyrelsen 2015-10-23 Erinran

2. Sodertorns miljo- och halsoskyddsférbund, SMOHF 2015-10-12 Synpunkt

3. Trafikverket 2015-10-20 Synpunkt

4. Trafikforvaltningen, Stockholms lans landsting 2015-10-23 Synpunkt

5. Lantmateriet 2015-10-27 Ingen erinran
6. Forsvarmakten 2015-10-29 Ingen erinran
7. Luftfartverket 2015-11-06 Ingen erinran
Foretag och intresseorganisationer

8. Diligentia AB, agare Forellen 17 2015-10-26 Synpunkt

9. Naturskyddsféreningen, Tyreso 2015-10-25 Synpunkt
Enskilda ledningshavare

10. Vattenfall Eldistribution AB 2015-10-26 Synpunkt




DETALJPLAN FOR Centrum, etapp 1 DECEMBER 2015
GRANSKNINGSUTLATANDE DNR: 2014 KSM 0095

INKOMNA SYNPUNKTER OCH SVAR

Statliga och regionala myndigheter och férbund

Synpunkt fran lansstyrelsen

Sammanfattande bedémning

Under forutsittning att Trafikverkets synpunkter fran samradsskedet angiende
paverkan pa riksintressen for luftfarten beaktas innan planen antas, bedémer
Linsstyrelsen att det inte finns skil att anta att Lansstyrelsen kommer att préva
kommunens beslut och upphiva detaljplanen med stéd av 11 kap. 11 § PBL.

Riksintresse for luftfarten

Riksintressen for totalforsvaret och for luftfarten

Trafikverket patalade i sitt samradsyttrande behovet av flyghinderanalys och
flyghinderanmilan samt att Férsvarsmakten ska ges tillfille att yttra sig innan
planarbetet gir vidare. Det framgar inte av kommunens samradsredogorelse om
Trafikverkets synpunkter har beaktats.

I Trafikverkets riksintresseprecisering for Bromma Stockholm Airport
(dokumentdatum: 2015-04-27) framgir att flyghinderanalys/CNS-analys ska bestillas
1 ett tidigt skede av planprocessen. Linsstyrelsen vill betona vikten av att eventuell
paverkan pd riksintresset for luftfarten och/eller for totalférsvaret utreds innan
detaljplanen f6r Norra Tyresé Centrum fors vidare till antagande.

Detaljplanen f6r Norra Tyresé Centrum féreslar en hég byggnad med hogsta
nockhojd +84 meter. Hoga byggnader kan paverka utrustning for radio,
navigationshjilpmedel och radar, kallad CNS (Communication, Navigation,
Surveillance). Luftfartsverket ska darfor ges tillfalle att yttra sig 6ver alla drenden
avseende objekt 6ver 20 meters h6jd inom sammanhallen bebyggelse.

Vid planering av héga byggnader eller anordningar med en totalh6jd av 45 meter
inom sammanhallen bebyggelse ska Foérsvarsmakten kontaktas 1 ett tidigt skede av
planprocessen.

Svar: Kommunen har samritt detaljplanen med Forsvarsmafkten och med Lufifartsverket efter
lansstyrelsens paminnelse. Inngen av dem hade nagra synpunkter pa detaljplanen. Kommunen har
ocksd forbdttrat rutinerna kring samrad av hig bebyggelse.

Synpunkt fran Sodertérns miljo- och halsoskyddsforbund, SMOHF

Beslut

1. Bullernivaerna i férordningen SFS 2015:216 om trafikbuller vid bostadsbyggnader
bor beaktas i den fortsatta planliggningen.

2. De planerade atgirderna for att fordréja och rena dagvatten inom planomradet
bed6éms vara limpliga och inte medféra att recipientens vattenstatus forsdmras.

3. Markradonundersékning bor utféras och grundliggningsmetod bor viljas efter
resultatet.

4. Laddplatser och parkeringsplatser f6r tva- och trehjuliga fordon bor finnas inom
planomradet.
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Bedomning

I férbundets samradsyttrande frain den 8 maj 2014 redogérs for vilka buller nivaer
som bor klaras vid fasad och inomhus. Den 1 juni 2015 tridde férordningen (SEFS
2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader i kraft. Enligt 35 férordningen galler
nu 55 dB(A)eq vid en bostadsbyggnads fasad, utan maximal niva. Vid uteplats giller
50 dB(A) eq ljudniva samt 70 dB(A) maximal ljudnivd, om en sidan ska ordnas i
anslutning till byggnaden. Fér en bostad om hogst 35 kvm giller i stillet att bullret
inte bor overskrida 60 dB(A) eq. vid byggnadens fasad. I férordningens 4§ redogors
f6r vad som giller om bullernivderna i 3§ 6verskrids. Forbundet bedomer att de
planerade avstegen fran bullerriktlinjerna kan géras med motiveringen att omradet har
hég serviceniva och ett kollektivtrafiknira lige.

Forbundet bedémer att de planerade dtgirderna for att férdréja dagvatten i magasin
samt med hjilp av vegetationsklidda tak och infiltration av dagvatten kommer inte
utgaende dagvatten att medfora att recipientens vattenstatus forsamras.
Vattenfoéringen 1 Fnyskdiket bedéms inte 6ka pa grund av exploateringen enligt
planen. Vid andrat klimat kan dock en 6kning av vattenféringen ske som motiverar
att kulverten under omradet dimensioneras upp.

Forbundet anser med stod av miljobalkens allminna hiansynsregler och
Stralskyddsmyndighetens riktlinjer att markradonundersékning alltid ska utféras i
innan grundldggning av flerfamiljsbyggnader sker. Grundliggningsmetod ska viljas
efter resultatet.

Kvarteret 5 planeras ha bostadskomplement i1 bottenvaningen i form av cykelrum. En
del cykelparkeringsplatser pa kvartersmark kommer antingen finnas i garage under
mark eller pa andra vaningar. Pa allmin platsmark kommer cykelparkeringsplatser for
besckare 1 centrum ordnas. Férbundet bedomer att behovet av platser for cyklar, el-
cyklar, el-mopeder och motorcyklar kommer att vara hog vid den héga boendetithet
som blir féljden av planens genomférande. Laddplatser f6r tva- och trehjuliga fordon
bor darfor finnas i planomradet likvil som p-platser for dessa.

Svar: Kommunens bedimning dr att bebyggelsen kan uppforas ntan att avsteg fran bullernivaerna
bebaver giras. Detta baseras pd den bullerutredning som tagits fram under planprocessen.

Kommunen ska bevaka att planen genomfors sa att inga avsteg bebiver goras.
Kommunen ska ocksa verka for att laddplatsen for cykel och bil ska anordnas av exploatiren.

Synpunkt fran Trafikverket

Vad giller trafik efterfrigades en redovisning av planens trafikalstring och hur den
paverkar statlig infrastruktur. Kommunen hanvisar till en trafikalstringsstudie men det
finns ingen redovisning av paverkan pa statlig infrastruktur. Det dr viktigt att
kommunen i sin planering bedémer eventuell trafikpaverkan pa statlig infrastruktur. I
aktuellt fall 4r det framférallt intressant att bedéma hur korsningarna med vig 229 vid
Bollmora allé och trafikplats Bollmora kan komma att paverkas av kommande
exploateringar.

Vad giller luftfart sd dr det bra att kommunen kommer uppmarksamma att
flyehinderanmilan behéver géras. Da bygegnader 6ver 20 meter planeras behéver som
nimns i yttrandet under samradet dven en flyghinderanalys goras vilket verkar dterstd
att gora.
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Svar: Infor planens granskningsskede finns endast en prelimindr trafikplan med en
trafikalstringsstudie for hela Norva Tyresi Centrum. Ddr uppskattas att de 950 bostiderna och
12000 kvm kommersiella och service-lokalerna kommer alstra 12300 resor | dygn. Av dessa
kommer 12 % vara bilresor och 19 % kollektivtrafikresor. Hur stor del av dessa resor som kommer
[foretas pa statliga vigar framgdr inte. Inga statliga vagar finns i omradets ndrbet utan det dar bara
resor fran fran Lyresq centrum till vag 229 eller vig 260 som berir statlig vég.

Kommmunen har samratt med Forsvarsmakten och Lufifartsverket och dessa myndigheter har ingen

erinran mot planen.

Synpunkt fran Trafikforvaltningen, Stockholms lans landsting

Utéver det som yttrades i samradet, vad giller eventuell busstrafik pa Tvirgatan, vill
trafikforvaltningen papeka att trafikférvaltningens riktlinjer anger att korbanebredd
ska vara 7 meter fOr att mojliggdra en god standard for busstrafik.

Svar: Korbanebredden pa Tvargatan har projekterats med en bredd pa 6,5 m. Pa vardera sida
loper cykelbanor om 1,75 meters bredd. Kommunens trafikplanerare och vigprojektirer bedimer att
Sfrmkomlighet och sikt for kollektivtrafiken darmed dr god.

Synpunkt fran Lantmateriet

Lantmaiteriet har inget att erinra mot planen.

Synpunkt fran Férsvarmakten

Forsvarsmakten har inget att erinra mot planen.

Synpunkt fran Luftfartsverket

Luftfartsverket har inget att erinra mot planen.

FOretag och intresseorganisationer

Synpunkt fran Skandia Fastigheter (fd Diligentia AB), agare till Forellen
17

Allmdnt

Diligentia tycker det ar bra att de norra delarna av Tyres6 Centrum utvecklas och att
de knyts thop med befintligt centrum, som ligger inom fastigheten Forellen 17. Den
yttre miljén mellan befintliga och nya byggnader behover studeras gemensamt for att
vidareutveckla en attraktiv stadsmilj6 1 Tyreso.

Parkering
Diligentia dr mycket oroade av att ca 80 parkeringsplatser pa markparkeringen

forsvinner vid Bollmora Alle. Dessa platser édr beligna i det bista liget 1 direkt
anslutning till entrén f6r Tyresé Centrum. De parkeringsplatser som forsvinner inom

DECEMBER 2015
DNR: 2014 KSM 0095



DETALJPLAN FOR Centrum, etapp 1 DECEMBER 2015
GRANSKNINGSUTLATANDE DNR: 2014 KSM 0095

Diligentias fastighet maste av kommunen ersittas med motsvarande antal nya
parkeringsplatser.

Tvirgatan
Diligentia anser att gatan med sitt relativt breda matt om 22 meter, kan skapa en

barridr mellan de boende i norr och Tyresé Centrum i séder. Vi ifragasitter om
Tvirgatan dr for bred och ger f6r manga nackdelar till stadsmiljon.

Det ir av att stor betydelse att hastigheten begrinsas pa Tvirgatan, for att cyklister
och giende ska kunna g savil lings gatan som att enkelt kunna korsa den med en
hég trafiksikerhet. Tvirgatans nya anslutningar, mot bade Bollmora Alle som mot
Bollmoravigen, ska utformas for att ge en tydlig och god tillginglighet till omradet.
De nya anslutningarna bér dock inte ta for stora ansprak pa kvartersmark fran
Forellen 17.

Tekniska férsériningssystem

I planprogrammet beskrivs omfattande omliggningar av vatten, avlopp, fjirrvirme
och dagvatten i anslutning till kv. 2. Dessa planerade arbeten bor ta stor hinsyn till
vira hyresgister och besckande till centrumanliggningen

Nybygegnad kv 2
Det planerade hoga punkthuset i kv. 2 ligger mycket nara Diligentias befintliga

byggnad. Den nya byggnadens placering som ligger dikt an Diligentias hus K kommer
att paverka ljusinslapp in till byggnad K, samt méjligheten f6r dess hyresgister till bra
utblickar.

Under produktionsskedet maste skyddsatgirder sikerstillas for att inte riskera att
nyproduktionen kan skada befintliga byggnader i omradet.

Kv 2 har enligt planprogrammet inte nagra egna parkeringsplatser inom den egna
tastigheten, utan ska hyra i det framtida kv 5. Det innebir att kv 5 och dess garage
maste fardigstillas fore dess att hyresgisterna flyttar in 1 kv 2.

Sammanfattning

Diligentia anser att det r positivt med pagaende stadsutveckling, som skapar en titare
stadsstruktur och som ger underlag f6r en 6kad service i omradet.

Viir dock bekymrade att det forsvinner 80 stycken parkeringsplatser inom
fastigheten Forellen 17, samt att den nya Tvirgatan ir for bred och dominant i Norra
Tyreso centrum.

Det finns fran var sida tydliga ambitioner att vidareutveckla det befintliga centrumet
och skapa nya byggritter inom savil fastigheten Forellen 17 som inom fastigheten
Forellen 22.

Svar: Kommunnen har forstdelse for Diligentias oro dver att parkeringsplatser forsvinner i centrumi.
Utvecklingen av centrum dr dock stor och genomgripande och medfor manga fordelar som en
modernisering, fler narboende kunder och nya attraktiva malpunkter. Det dr oundpikligt att
utvecklingen av centrum ska kunna ske utan att ta viss mark i ansprak. fran Forellen 17.
Kommunen har och kommer att samverka med Diligentia for att oldgenbeter under anliggningstiden
ska undvikas och for att processen ska ga sa smidigt som mijligt. Detaljplanen medfor visserligen att
parkeringsplatser forsvinner men innehaller ocksa ca 15 nya p-platser samt ca 220 nya bostéider med

presumtiva kunder som bor néra gallerian.
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Kommunen och exploatorerna dr medveten om att parkeringsplatser saknas for kv. 2 s linge kv. 5
inte dr fardigstallt. Tempordra losningar utanfor fastigheten Forellen 17 har diskuterats med
inblandade parter.

Kommunen ska i medverka till att underlatta for inblandade byggherrar att genomfora
anldggningsarbetet sa smidigt som mijligt. Kommunen kommer déiremot inte ta ansvar for
dverenskommelser mellan andra fastighetsagare, som t ex mellan Botrygg ( kv. 2) och Skandia
[fastigheter (fd Diligentia) (Forellen 17 hus K).

Tvérgatans hela sektion dr 22 meter men endast 6,5 meter av dessa dr korbanor for motortrafik.
Resterande 15,5 dr gangbanor, tridplantering, p-platser och cykelbanor. Kommmunen arbetar efter
trafikhierarkin att gaende och cyklister ska ha foretrdde framfor kollektivtrafike och biltrafik.
Trafikhbierarkin ska genomsyra savdl utformning som tillgangligheten av ytorna och som gaende ska
dn uppleva gatan som trygg, estetiskt tilltalande och tillginglig. Malet dr att du som gaende och
CyRlist ska kdnna att du dr prioriterad och att motortrafiken underordnar sig och genom det

forvéntas att Tvdrgatan inte ska upplevas som en barridr.

Synpunkt fran Naturskyddsforeningen, Tyreso

Vi uppskattar de olika kvalitetsprogrammens "gréna" ambitioner.

Det ir viktigt att dessa blir férverkligade och lases fast i samband med detaljplanens
antagande sd att inte de hoga kvaliteterna "prutas" ned av ekonomiska eller andra skal.
Vi forutsitter att garden i1 kvarter 5 blir allmint tillginglig, dven for rorelsehindrade.
Det ar ocksa viktigt att det skrivs in nagon form av skétselavtal 1 samband med
markanvisningsavtalet for att sikerstilla god skotsel av de grona ytorna dven i
framtiden. Det dr en stor brist i kvalitetsredovisningen att kommunens egna
ataganden inte redovisats och dirfor ej kan omfattas av var granskning. For att sikra
de "grona" virdena anser vi dock fortfarande att det vore 6nskvirt med mer mitvirda
gronstrukturer typ gronytefaktor.

Vi har noterat att antal vaningar i kvarter 5 6kat fran generellt 5 vaningar till mellan 5
och 7 vaningar. Vi anser dock att forslagen dnda har siadana kvaliteter att denna
okning ar motiverad.

For att uppna de hoga "grona" ambitionerna vore det 6nskvirt att alla hyresgister
uppmuntras till omfattande odlingar pa sina balkonger och terrasser. Tex. genom
anordnande av moten med tridgardsfoéreningen for hjilp med planteringsrad och
vixtval mm samt genom gemensamma, rabatterade vaxtinkop.

Det vore ocksa 6nskvirt att hyresgisterna gavs méjlighet till vertikalodlingar sk
"orona viggar" pa balkong- och terrassviggar tex. genom férberedda spaljéer.
Vegetationstak (typ Sedum) bor kompletteras med faunadepaer (d6d ved),
fjarilsrestauranger, fagelholkar, fagelbad, insektshotell mm f6r att bli riktigt effektiva
for biologisk mangfald. Aven foreslagna takterrasser i kvarter 5 bér kompletteras med
limpliga atgirder enligt ovan.

Svar: Garden i kvarter 5 kommer inte att bli allmant tillginglig, vilket ar ett avsteg frin de
kvalitetsmal kommunen fran borjan hade. Anledningen till det dr att hijdskillnaderna mellan gatan
och garden gor att det dr svart att anlagga tva tillrackligt breda trappor upp till garden ntan att
[forlora for mycket byggbar area for ligenbeter. Genom att det bara finns en trapp kommer det tyvirr
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inte vara maijligt att "sippra” genom kvarteret. Kommunen bar i detaljplanen sikerstillt att trappen
— som ligger i ett solbelyst lige — ska vara allmant tillganglig sa att den kan anvindas som sittplats.
Bostadsréittsforeningarna i kvarter 5 ska beller inte tilldtas satta upp en grind ovanfor trappen.

Genom att ta fram ett kvalitetsprogram vid sidan av detaljplanen verkar kommunen for att
bebyggelsen ska ha "grina kvaliteter” som mijlighet till odling, kompostering mm. Kommnnen vill
ddremot inte gd for lingt i dessa stravanden och tvinga fram losningar som en kommande
bostadsrittsforening kan ha svart att skita. De anlaggningar som byggs ska var hallbara ocksd i det
perspektivet att en bostadsrattsforening ska orka med att underbdlla dem lingsiktigt. 1 det
kuvalitetsprogram som tas fram ska bland annat kompost pa garden, inbemska insekts- och
périlsframjande véxter planteras och mdjlighet till odling finnas fast installerat pa flertalet balkonger.
Did ved pa taken kommer kommunen inte att foreskriva da det kan vara svart att skota och
forsvara snorgjning pa taken. Det finns ddremot inget som hindrar att bostadsrittsforeningen sjdlva
gor anldggningar som vertikala odlingar eller ligger upp did ved pa taken sd linge de inte ntgor
planstridiga tilldigg eller dr olagligt pa annat sdtt.

Enskilda ledningshavare

Synpunkt fran Vattenfall Eldistribution AB

Utéver de synpunkter Vattenfall framfért i samradsskedet har Vattenfall inget
ytterligare att tilligga. Vattenfall har inget att invinda mot de revideringar som gjorts
med hinsyn till de synpunkter Vattenfall framférde i samradsskedet.

Svar: Kommunen verkar for att sakerstélla stromforsorningen genom att planligga for

transformatorstationer i de kommande planetapperna i Norra Tyreso Centrum.
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