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OM DETALJPLANEN

Syfte med planen

Detaljplanen syftar till att mojliggéra uppforandet av nya bostider och gemensamma
vistelseytor av hog kvalitet inom planomradet.

Plan- och bygglagen
Detaljplanen tas fram enligt plan- och bygglagen, PBL (SEFS 2010:900), med dess
lydelse innan 2015-01-01.

OM SAMRAD OCH GRANSKNING

Sammanfattning

Detaljplanen var pa samrad 9-30 september 2014, som en del av Kryddvigenomradet
Sammanlagt kom da 18 yttranden in. Under den s.k. 6ppna samradsaktiviteten
limnades dven 36 enkiter in.

Efter samradet delades planomradet upp i tre etapper och plangranskning for aktuell
del, etapp 1, dgde rum 17 november — 8 december 2015. Granskningen annonserades
1 bade Dagens Nyheter och lokaltidningen Mitt i Tyresé den 17 november 2015,
tillsammans med samradet 6ver upphavandet av det § 113-forordnande som belastar
planomradet. Under granskningen kom 11 yttranden in, av dessa var 10 frin
remissinstanser och 1 fran en nirboende.

Kort sammanfattning av synpunkterna i yttrandena:

Under samradet 6nskade remissinstanserna att vissa forutsittningar skulle beskrivas
nirmare. Flera nirboende samt Naturskyddsforeningen 6nskade att mer naturmark
skulle bevaras. Hyresgistforeningen 6nskade dven att ligenheterna blir sma och
upplats som hyresritter bland annat.

Inga nirboende inom sakdgarkretsen har under granskningen limnat nagot yttrande.
Fran 6vrig enskild person har synpunkt inkommit avseende parkeringsplatser, som
anses vara for fa, och hur framkomligheten kan paverkas av detta om platserna ir for
fa och bilar istillet stiller sig fel. Personen framfér dven att ndgon form av servering
eller restaurang hade varit 6nskvird i omradet for att stirka samverkan.

Stadsbyggnadsforvaltningens stallningstaganden efter
samradet

Efter samradet togs en Oversiktlig geoteknisk utredning samt en kompletterande
bullerutredning av planomradet fram i enlighet med remissinstansernas yttranden.

Andringar i planen efter samradet:
e Planomradet har delats in i etapper och planhandlingarna har dndrats till att
bara gilla etapp 1
e Planhandlingarna har skirpts, med bland annat nya krav pa bulleratgirder och
nya utformningsbestimmelser.
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Stadsbyggnadsforvaltningens stéllningstaganden efter
granskningen

Efter granskningen har en ny dagvattenutredning tagits fram, vars krav ska efterfoljas
1 planen.

Andringar i planen efter granskningen:

Planhandlingarna har fértydligats med avseende pa geoteknik, dagvatten, samt att
hojdsittningen for garage har justerats fran 47,5 till 48,0 pa plankartan.

Lista Over yttranden

Inkomna yttranden Datum Synpunkt

Statliga och regionala myndigheter och férbund

1. Vattenfall Eldistribution AB 2015-11-20 Ingen erinran
2. Trafikverket 2015-11-26 Ingen erinran
3. Trafikforvaltningen, SLL 2015-12-01 Ingen erinran
4. Sédertorns Brandforsvarsforbund 2015-12-02 Ingen erinran
5. Sédertorns miljo- och halsoskyddsférbund, SMOHF 2015-12-07 Synpunkt

6. Statens Geotekniska Institut, SGI 2014-12-07 Synpunkt

7. Lantmiteriet 2015-12-08 Ingen erinran
8. Linsstyrelsen Stockholm 2015-12-08 Ingen erinran

Intresseorganisationer
9. Forpacknings- och tidningsinsamligen, FT1 2015-12-04 Synpunkt
10. Naturskyddsforeningen Tyreso 2015-12-08 Synpunkt

Enskilda som beddms som sakagare

Ovriga enskilda
11. Boende Odlingslotten 15 2015-11-18 Synpunkt

INKOMNA SYNPUNKTER OCH SVAR

Statliga och regionala myndigheter och férbund

5. Synpunkt fran Sodertérns miljo- och halsoskyddsférbund, SMOHF
Sodertorns miljo- och hilsoskyddstérbund beslutar att limna féljande yttrande:

1. Markradonundersokning bor utféras och grundliggningsmetod bor
viljas efter resultatet. Radonskyddande grundligegning bér vara
ligsta radonskyddsklass.

2. Platser dir el-fordon kan laddas bor framga av planen.
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3. Planerad dagvattenutredning bor berikna 6kningen av avrinnande
dagvatten och ange hur 6kningen kan omhindetas lokalt inom
planomradet. Uppliggningsplatser f6r sné med planerad avrinning
och omhindertagande bor finnas.

4. Byggnaderna bor vara energieffektiva, ex att tak konstrueras sa
att de kan foérses med solceller i limplig vinkel.

5. Kompensationsatgirder bor vidtas eftersom en
spridningskorridor for vixter och djur minskas. Sadana atgirder
kan vara att anligga vegetationstak, grona vaggar eller att
hardgjorda ytor utférs som armerat gras.

Svar: Kommunen har beaktat Sodertorns miljo- och hélsoskyddsforbunds sympunkter enligt nedan.

1 Erforderliga markundersikningar ska goras.

2 Det finns inte stod i PBL. for att regelera laddplats for el-fordon dock dr byggherren positiv till att
tillskapa laddplatser for elbilar.

3 En dagvattenutredning har gjorts efter granskning ddr det framgar hur man avser lisa hanteringen
av dagvatten inom planomridet.

4 Man har jobbat med sa kallad grin design i projektet genom att bygenaderna far
vegetationsbeklida tak. Solceller har inte varit en del av losningen i det har specifika fallet.

5 Byggnaderna avses forses med vegetationsbeklidda tak

6. Synpunkt fran Statens Geotekniska Institut, SGI

Planomradet ir belaget vister om Kryddvigen, soder om Basilikagrand. Jamfoért med
samradshandling augusti 2014 som beaktats 1 SGIs yttrande 2014-09-26 har omradet
minskats ner. SGIs rekommendation 1 yttrandet att fortsitta planarbetet med en
besiktning och kartering av omradet har utférts och redovisats i handling. Av framgar
att rensning av ytblock ska ske ovanfor planerade slinter. Det bor fortydligas i
geoteknisk och bergteknisk PM, forslagsvis pa ritning, inom vilka omraden risk for
nedfall av ytblock féreligger. Observera att det kan finnas omraden utanfér plan-
omridet dir detta ir aktuellt. Aven dessa omriden kan paverka planomridet. Om
rensning av ytblock erfordras, skall detta sikerstillas i1 plankartan. SGI anser vidare att
en bergteknisk utredning f6r detaljplan skall utreda alla de forutsittningar som planen
medger. Det skall alltsa framga om och var bergschakt erfordras.

Av utredningen framgar vidare att sprickkartering av berg bor utforas infor
kravstillning pa bergschakt och bedomning av eventuellt behov av bergforstirkning.
SGI delar denna bedémning. Det ska sikerstillas i planhandlingarna att besiktning av
permanent bergskirning utférs, nir detta skall ske samt att erforderliga
forstirkningsatgirder vidtas. Bjerking rekommenderar att en riskanalys upprittas fore
entreprenadarbetenas start. SGI delar denna rekommendation. Sammanfattningsvis
ser SGI fran geotekniska sikerhetsfragor att planliggning ir mojlig férutsatta att
ovanstiende synpunkter beaktas

Svar: Kommunen noterar synpunkterna och kommer att beakta dessa i det fortsatta planskedet.en

Intresseorganisationer

9. Synpunkt frdn Forpacknings- och tidningsinsamligen, FTI
Forpacknings- och Tidningsinsamlingen har inget att invinda mot detaljplanen under
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forutsittning att ersittningsplatsen for befintlig atervinningsstation vid Kryddvigen
kan garanteras.

Svar: Kommunen noterar synpunkterna och kommer att beakta dessa i det fortsatta planarbetet.

10. Synpunkt fran Naturskyddsforeningen Tyreso

Det undergriver den demokratiska processen om medborgarnas inflytande Gver planarbetet
minskar och deras méjligheter att yttra sig beskirs. Det dr mycket olyckligt om kommunen
som 1 detta fall forst i ett samrad har presenterat en schematisk detaljplan f6r hela omradet
aug 2014 f6r att nu direkt utarbeta en granskningshandling okt 2015 {6r ett delomrade.
Erfarenhetsmissigt vet vi att mojligheten att paverka detaljplaner i
granskningsskedet dr mycket begrinsade. I informationsbladet till
granskningsskedet stir "Efter granskningen kan smérre justeringar av planen
goras". For att 6ka medborgarnas inflytande och sidkra den demokratiska processen bér
planomradet, for etapp 1, forst genomgi ett nytt SAMRAD. Se "Dialog och

engagemang" i BREEAM.

Det féreslagna planomradet dr osedvanligt olimpligt att bebygga bade ur topografisk och
ekologisk synpunkt. Dessutom dr omradet planlagt som Naturmark i géllande detaljplan (nr
230 feb. 1990), ingar 1 ett ssmmanhingande gronomrade séder om planomradet och ér en
viktig spridningskorridor fér vixter och djur. Planomradet utgor en viktig koppling mellan
Graningstingens gronstrukturer och Farmarstigens kilomrade (7) och har dessutom en
ogynnsam topografi. Dirfér bor inte omradet bebyggas. Onzriden som detta dr avgirande for att
binda sanmman de grina virdekdmonia i s)ffe att sikra rekreationsstrak och uppratthilla ekologiska
spridningssamband. 1 planbeskrivning star bla "att omradet ingdr i en spridningskorridor f6r djur
och vixter" och "att stora delar av den befintliga vegetationen inom planomradet kommer att
avligsnas. Detta innebir en stor paverkan pa platsens landskapbild". Till skillnad fran
planbeskrivningens pastaende anser Naturskyddsforeningen darfor att detaljplanen
medfor skada pa ekologiskt kinsliga omraden. Planomradet ér ett viktigt nirnaturomrade
t6r de boende, dldreboendet Krusmyntan och f6rskolan Kardemumman (se barnens
narnatur feb. 2011) som blir dznnu viktigare nir andra grénomraden i nirheten exploateras 1
samband med etapperna 2 och 3.

De mest tithefolkade delarna av konmmmnen har storst bebov av namatur. Texc Grandngsringen der planer
fonns att bebygea stora delar av omgivande naturommiden. ANDA PLANERAR KOMMUNEN
ATT BYGGA PA FORESLAGET OMRADE.

Den ogynnsamma topografin innebir bla. mycket stora ingrepp i naturen med
omfattande bergs-schakter samtidigt som merparten av ligenheterna och
bostadsgirden som skapas kommer att fa tveksamma solljusférhallanden.

ATT SKAPA DALIGA BOSTADER PA BEKOSTNAD AV VIKTIG
NATURMARK AR INTE FORENLIGT MED GOD HUSHALLNING.

Naturskyddsféreningen delar inte kommunens asikt, enligt Samradsredogérelsen, att
man kan ersitta ett kinsligt ekologiskt omrade genom att spara ett annat lika kinsligt
omrade.

Fortitningsstudien/ exploatetingsutredningen med landskapsanalys, frin TEMA gruppen
140111, dr endast gjord med utgingspunkt fran ett lokalt perspektiv utan hinsyn till de
ckologiska sambanden med omgivningen. Dessa finns istillet redovisade i kommunens nya
Gronstrukturplan fran april 2014 dir planomradet ingar i Farmarstigens kilomréade (7) och
ar beskrivet som en kommunal kil/vardekirna.

Hela planomradet Kryddvigen bor naturinventeras med hinsyn till artbestimning
av befintligt vixt-och djurliv

Det foreslagna planomradet vister om Kryddvigen (mellan dldreboendet
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Krusmyntan och Kryddvigen) dr inte, som planbeskrivningen antyder, utpekat som
utvecklingsomride avsett for titare bostadsbebyggelse i kommunens 6versiktsplan
fran 2008.

Om detta omrade dnda skall bebyggas, vilket vi absolut inte vill, borde tillatet antal
vaningar minskas frin férslagets VI (sex) vaningar till III (tre) vaningar. Detta med
hinsyn till att antal vaningar i anslutande kvarter (etapp 2, pa andra sidan
Kryddvigen) sinkts till III (tre) i mark-anvisningstivlingens vinnande forslag fran
BESQAB. Egentligen innebidr BESQAB:s forslag endast II vaningar med takkupor.
Forslaget innebir en markant skillnad pd gatumiljons olika sidor. Stadskaraktidr med
VI vaningar pa ena sidan och II-vinings stenhus pa andra. Det bidrar inte till att
skapa det helhetsgrepp kring platsen som dr syftet med planen.

Anmirkningsvirt dr ocksd, att trots detta, har tillatet antal vaningar 6kat fran
IV-V i samradshandlingen 140821 till forslagets VI. Synbarligen endast av
ckonomiska skal.

I

TP 4

= |
B |

r
e boe b oan B oane

Det rader ingen brist pa blandade upplatelseformer 1 anslutning till detta omrade,
se fig sid 13 1 planbeskrivningen.

Samradshandlingen f6r denna etapp b6r kompletteras med:

e Utvecklad Strategi f6r "gron design".

e Krav pa energihushallning. Riktlinjer for energianvindning saknas.

e  Dagvattenhanteringsplan.

e Sol- och skuggstudier vid var-/hostdagjamning med hinsyn till

omgivande topografi med vixtlighet. Se figur ovan.

e Naturinventering med hénsyn till artbestimning av befintligt vixt- och djurliv.
e  Redovisning av malsittning for bibehéllandet av de ekologiska virdena och
den biologiska mangfalden.

Tyres6 bor minska klimathotet i linje med Sveriges klimatmal.

Till skillnad fran planbeskrivningens pastdende att "Inga nationella, regionala eller
kommunala miljomal dsidositts." sid 9 under rubriken "Sammanfattad
behovsbedémning" anser Naturskyddsféreningen att det nationella utslippsmalet f6r
vixthusgaser asidositts. Se bilaga klimat.

Vidare anser vi att:

e  Bostadskvaliteterna i projektet kan ifragasittas med hinsyn till att fasaderna
mot vistsydvist (mot Krusmyntan) pa grund av topografin (berget i séder ligger
ca 15-16meter hogre dn bostadsgarden) och vixtligheten kommer att bli skuggade
en storre del av dret samtidigt som gatufasadernas balkonger ligger mot
ostnordost. Se bild ovan.
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e Det idr mycket viktigt att kvalitetsprogrammets landskapsreferenser forverkligas.
Vegetationstak (typ Sedum) bér kompletteras med faunadepéer (d6d ved),
fjarilsrestauranger, fagelholkar, figelbad, insektshotell mm for att bli riktigt effektiva f6r
biologisk mangfald.

e Storre partier av husfasaderna borde kunna férses med nagon typ av
vertikal gronska

e Flera hardgjorda ytor kommer att innebira férsimring av Albysjons
vattenkvalité om inga atgirder vidtas i form av dagvattenrening tex
fordrojningsdammar, typ Kolardammarna, vid Pristingenomradet sydost om
Barnsjon. Dessa borde prioriteras.

Anldggningar pa kommunal mark typ gator, gang- och cykelvigar, parkmark
mm ocksé bor utféres med genomslippliga ytbeldggningar tex. betonggatsten i
stillet for asfalt.

e Vi kinner stor osikerhet i vad man BREEAM miljocertifieringen kommer att
gilla 1 detta projekt. Vi tycker att den foreslagna planen redan missat flera aspekter.
tex. Dialog och engagemang och Grén infrastruktur.

e For att uppnd hoga "grona" ambitionerna vore det 6nskvirt att alla hyresgister
uppmuntras till omfattande odlingar pa sina balkonger och terrasser. Tex. genom
fasta integrerade odlingsliddor, anordnande av méten med tridgardsféreningen
tor hjilp med planteringsrad och vixtval mm samt genom gemensamma,
rabatterade vixtinkop.

Det vore ocksa 6nskvirt att hyresgisterna gavs mojlighet till vertikalodlingar sk
"gréna viggar' pa balkong- och terrassviggar tex. genom forberedda spaler.

e Fasader helt beklidda med plat ir ett vanskligt arkitektoniskt experiment med
brutalt uttryck och helt frimmande i omradet.

e Gemensam effektiv tvittstuga som minskar energianvindningen och
inképsbehovet av egen maskinutrustning bor inga 1 projektet.

Ovriga synpunkter och kommentarer pa planhandlingarna:
o Kuvalitetsprogrammet 151012 saknas bland "Detaljplanens handlingar" i
planbeskrivningen.

e Under "Avtal" hidnvisas till markanvisningstivlingen for
Kryddvigenomradet. Denna etapp omfattas inte av markanvisningstivlingen.

Vi yrkar pa att planen i férsta hand férkastas och i andra hand omarbetas
1 enlighet med ovanstiende synpunkter

Svar: Kommunen noterar Naturskyddsforeningens synpunkter men delar inte bedomningen att
planprocessen inte medger mdijlighet att paverka. Kommunen delar heller inte
Naturskyddsforeningsens bedomning att omradet dr olampligt att bebygga med hansyn till topografi
och naturvarden.

Auwgrénsningen for oversikisplanens omraden kan inte anses vara exafkt angivna. Kommunen
bedimer att aktuell plan ligger i omride som stammer dverens med dversiktsplanens intentioner om
tatare bostadsbebyggelse.

Kommunens bedomning dr att den byggritt som privats under planprocessen dr lamplig med avseende
pa hajd samt placering. Hus med olika hijd pa var sida av en gata eller inom samma omrade kan
inte anses generellt olampligt.
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Kommunen delar inte bedimningen om att planen dsidosdtter klimatmalen med anledning av utslipp
av vaxthusgaser.

Kvalitetsprogrammet dr en bilaga till det avtal som reglerar de kvalitetsaspekter som kommunen och
exploatiren har kommit Gverens om, déribland att taken beklds med sedum, vertikal grinska mn.
det dr dock inte en planhandling och det saknas i PBL maijlighet att reglera exempelvis gemensam
tvdttstuga, fannadepder samt odling pa balkonger och terrasser.

Kompletterande sol och skuggstudier har giorts och visar att det gir att skapa bostéider i forslaget
med tillyackligt fusinslapp.

Projektet avses inte certifieras enligt BREEAM men har himtat inspiration fran det resonemang
som fors enligt den certifieringsmetoden.

En dagvattenutredning har tagits fram som redovisar bur man avser hantera dagvatten.
Kvalitetsprogrammet dr en bilaga till markdverlatelseavtalet och inte en planhandling.

Texten i avsnittet avtal dndras.

Enskilda som bedoms som sakagare

Inga yttranden har inkommit fran niarboenden som bedoms vara sakigare.

Ovriga enskilda

11. Synpunkt fran boende pa Odlingslotten 15
Hej, jag har fatt ta del av forslaget detaljplan f6r Kryddvigen etapp 1. I stort ser det

bra ut jag har dock nagra synpunkter angaende forutsittningar for parkeringen:

e Antal parkeringsplatser foreslagna i detaljplanen ir for ligt. Aven
om man uppmuntrar till andra firdsitt kommer detta inte att
tungera i praktiken pa flera ar. Dels sa maste man vil rikna med
minst en bil per hushall samt méjlighet till besk. Jag tror att
detta behov, om ni inte 16ser detta, kommer att l16sas genom att
boende och besékare parkerar pa vigen vilket forsvarar f6r
snoréjning och framkomlighet in i omradet med Kryddgrind,
Muskotgrind och Peppargrind.

e Jagvill dven girna att ni i genomférandet av byggprocessen sikrar
sa att framkomligheten och snéréjning inte blir ett problem med
fordon tex. tillh6rande byggforetag och entreprendrer samt for
transporter. Det kommer att parkeras kors och tvirs befarar jag om
inte det finns en plan for detta.

e En annan tanke jag har ir att det vore trevligt om det skulle

finnas en liten servering eller restaurang 1 detta omrade vilket
skulle stirka samverkan och kulturen 1 omradet.

Svar: Kommunen noterar detta.



