Stadsbyggnadsfdrvaltningen Antagandehandling

Carolin Andersson, planarkitekt April, 2016
Dnr 2015 KSM 0502

PLANBESKRIVNING TILLHORANDE DETALJPLAN FOR

Kryddvagen, etapp 1
Del av fastigheten Nasby 4:1469
Inom Tyresé kommun, Stockholms lan

T

2

Tyres6 kommun
Samhillsbyggnadsforvaltningen o 135 81 Tyres6

Tel 08-5782 91 00 « Fax 08 5782 90 45 P
e = tyresd kommun

plan@tyreso.se » www.tyreso.se




DETALJPLAN FOR KRYDDVAGEN, ETAPP 1
PLANBESKRIVNING, GRANSKNINGSHANDLING

Innehallsforteckning

OM DETALJIPLANEN ....ooutuiiitaettiteise sttt 4
Detaljplanens handlingar ... 4
Plan- och bygglagen..........ooooo 4
FOrfarande.........coooooioio i 4
Planprocess 0Ch Skede ..........cooiiiiiiiiiiiiiii e 4
1o ] 0] = o PSP 5

SAMMANFATTNING ..ottt 5
BaKgrUNd......cooeiiiiiie e 5
)Y (=P PPRSPPPPRPPR 6
[ 101V 0T [ [ 7= To ST 6
BehovsbedOmning........coovviuiiiiii 6

PLANDATA ...ttt 7
LAgesSheStamning .......coooee i 7
ATBAL s 7
MarkagofErhallanden...........cc.vveiiiiie i 7
RIKSINIIESSEN ... 8
OVEISIKISPIAN ...t 8
(CT= 11 F=TaTo [N o] =T o LT PP PPPPPPRPPP 8

Forordnande enligt paragraf 113 ........ccoooiiiiiiiiiiiieee 9
Sammanfattad behovsbeddmning (MKB upprattas inte)..................... 9
Miljokvalitetsnormer (MKN).........ooiiiiiiiiiiiiiiiee e 10
Miljocertifiering enligt BREEAM Communities ............cceeviieeeeveeennnns 10

PLANFORSLAG OCH KONSEKVENSER ......cooiuitiiiiiieiseieieise e 11
Natur och landskapsbild ............coooeiiiiiiiiiiiii e 11
Geotekniska fOrhAllANAEN ..........c..ooiviiiiieciee e 12
BeDYQUEISE ... 13
PlanbestammelSer..........ooo o 16
Gator OCH trafik........eeviiiiiiiiiiiiiiiiee e 16

ParKEIING - e 17
KOleKtVErafiK ......cooeeeeeeeee e 18
KUIUIMILO 18

FOrNIAMNINGAT ... s 18
Y] Y/ o] > PRSP 18
TeKNISK fFOrSOMNING «..vvveeiiiee et eeneees 19

Vatten OCh AVIOPP ...cccvviiiiiie e 19

VEIME OCN €l ..o 19

[I0=To [T T - 1 S UUPPPPPRRR 20

APRIL, 2016
DNR: 2015KSM0502



DETALJPLAN FOR KRYDDVAGEN, ETAPP 1 APRIL, 2016

PLANBESKRIVNING, GRANSKNINGSHANDLING DNR: 2015KSM0502
AVIAIISNANTEIING ..o 20
DagVaLIEN ...t e 20
Miljo, halsa och sakerhet..........ccooooiiiiiiiiiii 21
RABUON ... 21
FOrorenad Mark ... 22
Risker och s8kerhet...... ... 22
BUIIET s 22
GENOMFORANDE, EKONOMI & ANSVAR ........ccoiuiiiieiniinsis s 23
GENOMFOIANTUE ...ttt eeees 23
Tidsplan for genomforande..............eeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 23
GenomfOrandetia..........ooeveiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeee e 23
N - | SRR SOUPRRRRR 23
OrganisatoriSka frTAGOT ..........cueiiuiiiiiecie et 24
Huvudmannaskap, ansvarsfordelning...........ccooooooiiiiiiiiiiiiiiiiins 24
Fastighetsrattsliga fragor...........ccooviiiiiiiiic e, 24
Fastighetshildning.......ccoooo e 24
ANSOKAN .. 24
TeKNISKA frAQOT. ......veiiiiie e 24
AV U 110/ [0 [ =T TSR 24
El- och teleledningar...........oouuuiuiiiiie e 24
T 0= R 24
(@] 0] 0)V2=T g .41 011 o [T SUUPPPPUPRRR 24
AVIAIL .. 25
EKONOMISKA fTAQOK ...vviiiiiee it 25
PlaN@VITL. ... 25
BYGGIOV .. 25
Fastighetshildning.......ccooooo s 25
(1= 1B (0] 1 g = To [= ] SRR 25
Vatten 0Ch avIOPP (VA) ...ttt eeeeees 25
RSP 25
B I =TT PP P PP PP PPPPPPPPPPPPP 25
T U V7= 11 1 = RS UUPPPPUPRRR 25
KVAIEISMAIK ... s 25
Medverkande tJANSIEMEN .........ivivi i 26
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PLANBESKRIVNING, GRANSKNINGSHANDLING

OM DETALJPLANEN

Detaljplanens handlingar
Till detta detaljplaneforslag hor féljande handlingar:

e Planbeskrivning (detta dokument)

e Plankarta i storlek A1 i skala 1:1000

e Behovsbedémning (finns pa samhillsbyggnadsférvaltningen)

e Samradsredogorelse

e TFastighetsforteckning (finns pa samhillsbyggnadsforvaltningen)

e Vad ir en detaljplan — se sista sidan i planbeskrivningen
Foljande utredningar har tagits fram i samband med planarbetet:

e Dortitningsstudie kring Kryddvigen, framtagen av Temagruppen (2014)
e Overgripande bullerutredning (AHA 2014)

e Kompletterande bullerutredning (AHA 2015)

e Geoteknisk 6versyn (Bjerking 2015)

Foljande utredningar ska tas fram innan planens antagande:

e Dagvattenutredning

Plan- och bygglagen
Detaljplanen har tagits fram enligt plan- och bygglagen, PBL (SFS 2010:900), enligt
dess lydelse f6re 2015-01-01

Forfarande

Detaljplanen tas fram med normalt férfarande. Lds mer om processen pa sista sidan i
detta dokument.

Planprocess och skede

Planen befinner sig i antagandeskedet. Efter samradsskedet delades planen upp 1 tre
etapper, varav aktuellt planforslag dr etapp 1.

Antagande

APRIL, 2016
DNR: 2015KSM0502
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PLANBESKRIVNING, GRANSKNINGSHANDLING DNR: 2015KSM0502
Tidplan

Skede Tidpunkt

Beslut om planuppdrag (MSU) 2014-09-03

Samrad for hela omradet Sept-oktober 2014

Granskning etapp 1 November 2015

Antagande etapp 1 Kvartal 2 2016

Laga kraft, etapp 1 Kvartal 2 2016

Tidplanen ér preliminir och kan férindras under planarbetets gang som en f6ljd av
oforutsedda hiandelser.

SAMMANFATTNING

Bakgrund

Behovet av bostdder med blandade upplatelseformer ir fortsatt stort i regionen savil
som i Tyres6é kommun. Ett flertal omrdden ir utpekade som féreslagna fortdtnings-
omraden i kommunens Sversiktsplan fran 2008. Ett omride kring Kryddvigen finns
utpekat som utvecklingsomrade avsett for titare bostadsbebyggelse. Under 2013
hérde flera intressenter av sig samt kom med forslag till mojlig utveckling av omradet.
Stadsbyggnadsavdelningen sag i samband med detta behov av att ta ett helhetsgrepp
for omradet for att i ett tidigt skede utreda hur omradet pa bista sitt kan utvecklas.
Med anledning av detta genomférdes en exploateringsutredning/fortitningsstudie
med konsulthjilp. Utifran fortitningsforslaget har ett urval med forslag till fortsatt
arbete gjorts och presenterats av stadsbyggnadsavdelningens f6r Milj6- och
Sambhillsbyggnadsutskottet den 2 april 2014.

A

Flygbilden visar den ungefarliga avgransningen for utvecklingsomradet som pekats ut
i oversiktsplanen fran 2008. Utifran den forstudie som gjorts har sedan arbetet gatt

vidare med ett begransat planomrade, indelat i 3 etapper.
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Forslaget till detaljplan utgar fran resultatet i fortitningsstudien och samraddes som
helhet. Efter samradet har dock omradet delats upp i 3 etapper som stills ut for
granskning och antagande var for sig.

Syfte
Syftet med detaljplanen f6r Kryddvigen etapp 1 dr att méjliggdra uppférandet av nya
ligenhetshus och gemensamma vistelseytor av hég kvalitet inom planomradet.

Huvuddrag

Det foreslagna planomradet dr beliget vister om Kryddvigen och utgor etapp 1 i
omvandlingen av omradet runt Kryddvigen till ett bostadsomrade med blandad
bebyggelse. Omradet har tidigare varit pa samrad tillsammans med etapp 2 och 3 i
Kryddvigenomradet. Planerna stilldes ut pa gemensamt samrad for att ta ett
helhetsgrepp kring platsen och utreda dess relation till omgivningen. Nu har planerna
delats upp for att kunna detaljstudera delomradena separat.

Omradet bestér idag av en tridbevuxen sluttning samt en gata. De delar av
planomradet som bestar av naturmark planliggs for ny bostadsbebyggelse, parkering
och gemensamma vistelseytor och gatumarken planlidggs dven fortsittningsvis som
gata. Bebyggelsen ska i storsta mojliga man anpassas efter platsens forutsittningar och
topografi. Kryddvagen ska utvecklas till en gata av mer stadsmassig karaktir, dar
bebyggelsen ska forhalla sig till gaturummet. Sikra infarts- och trafiklésningar som
prioriterar miljévanliga transportsitt, fraimst i form av gang och cykel, ska anordnas.

En av kommunens malsittningar med projektet dr att skapa ett omrade med hoga
milj6- och hallbarhetskrav. For att uppna detta ska detaljplanearbetet utga fran vissa
aspekter i den sd kallade BREEAM Communities-certifiering som anvints i det
overgripande planeringsprojektet for Norra Tyresé Centrum (lds mer pa s. 10).

Omradet ir belagt med ett s.k. {113-férordnande enligt gamla byggnadslagen, BL.
(1947:385). Detta beh6éver upphivas for att planliggningen av omradet ska kunna
fortsitta. Upphavandet ska kommuniceras med alla sakdgare inom den gillande
byggnadsplan som berors av pagiaende planliggning, vilket gbrs i samband med
granskning.

Behovsbedtmning

Genomférandet av detaljplanen bedéms inte innebdra nagon betydande
miljopaverkan som avses i miljobalkens 6 kap. 11 §, med beaktande av férordningen
1998:905, bilaga 2 och 4.

Detaljplanen bedoms inte medfora nagon negativ paverkan for miljékvalitetsnormer,
MKN. Behovsbedé6mning for hela Kryddvigenomradet 1 sin helhet finns att ta del av
pa Samhallsbyggnadsforvaltningen, Tyresé kommun.



DETALJPLAN FOR KRYDDVAGEN, ETAPP 1 APRIL, 2016
PLANBESKRIVNING, GRANSKNINGSHANDLING DNR: 2015KSM0502

PLANDATA

Lagesbestamning

Aktuell plan utgérs av delomradet vister om Kryddvigen, samt del av Kryddvigen.
Omradet ligger sdder om Farmarstigen och 6ster om ildreboendet Basilikan, i
kommundelen Bollmora. Planomradet grinsar 1 dagsliget till naturmark 4t alla hall.
Marken pd andra sidan Kryddvigen utgor dock etapp 2 1 Kryddvigen omradet och
planeras ocksa for nya bostider. Naturmarken ansluter i ster till det storre
naturomrade som grinsar till Wittinge Gardvig och Krusboda.

}; " ,.L T o ; I [ ,,,' J,,l
T 2 it by ‘mm Y A o /& \ (5
Flygb|ld over planomradets ungefarliga utbrednlng sett fran soder.

Areal

Planomradet har en yta om ca 3 200 kvm.

Markagoforhallanden

Planomradet utgors av en del av fastigheten Nisby 4:1469, som dr kommunagd.
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Riksintressen

Omradet ber6r inga riksintressen.

Oversiktsplan

Ett omrade kring Kryddvigen finns utpekat i kommunens gillande 6versiktsplan frin
2008 som omrade for titare bostadsbebyggelse. Samhillsbyggnadsforvaltningens
bedomning ér att den foreslagna utvecklingen dr férenlig med Gversiktsplanens
intentioner och bidrar till malet om blandad bebyggelse i alla kommundelar.

Géallande planer

For planomradet giller detaljplan nr 230, ”Del av Barnsjbomradet” (faststalld 1990-
02-01) till dess att denna detaljplan vinner laga kraft och dirmed ersitter denna. I
detaljplanen dr planomradet planlagt som naturmark.

Gillande detaljplans genomférandetid har 16pt ut och en ny detaljplan kan dirmed
upprattas.
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Planomradet ar |dag planlagt som naturmark (utsnltt ur plan nr. 230) a

Forordnande enligt paragraf 113

I samband med faststillelse av byggnadsplaner enligt den gamla byggnadslagen, BL
(1947:385), utfirdade linsstyrelsen vanligtvis ett férordnande med stéd av 113 §
byggnadslagen att dgare till exploateringsfastigheter, skulle upplata all obebyggd mark
inom fastigheten som var planlagd som vig eller annan allman plats 1 byggnadsplanen
utan ersattning. For att saidan mark ska kunna planliggas som kvartersmark
(exempelvis bostider) maste férordnandet upphavas av linsstyrelsen. Forst maste
dock upphivandet samriadas med alla sakdgare (boende inom den gamla
byggnadsplanen), vilket i aktuell plan gors 1 samband med plangranskning.

For aktuell mark dr det detaljplan 57 f6r Kumla Tridgardsstad, Njupkirrsomradet
och detljplan 58 f6r Tridgardsstad s.k. Bansjdomradet som ir belagda med
férordnandet da detta inte upphivdes i samband med planlidggning av gillande plan
(230, Del av Barnsjéomradet).

Sammanfattad behovsbedémning (MKB uppréttas inte)

Lokaliseringen enligt detaljplanen bedéms som limplig. Detaljplanen innebir ingen
skada pa ekologiskt kinsliga omraden eller riksintressen. Effekterna av planforslaget
bedéms som hanterbara utan att riktvirden Gverskrids. Inga nationella, regionala eller
kommunala miljomal dsidositts. Planforslaget bedéms inte heller leda till nagra
negativa effekter pa manniskors hilsa och sikerhet. Eventuella miljokonsekvenser till
foljd av genomférande av forslag till utveckling av féreslagna omraden i kommunens
oversiktsplan har redan utretts i den miljobedémning som upprittades i samband
med att gallande 6versiktsplan antogs, 2008. En miljobedomning enligt miljobalken
bedoms dirmed inte behéva upprittas.

Detaljplanens genomférande innebir att omradets karaktir och landskapsbild
kommer att forindras. Planforslaget utgir fran den landskapsanalys som ingar i den
exploateringsutredning/fortitningsstudie som tagits fram for omradet. I denna
landskapsanalys pekas viktiga strak och kopplingar (inom och till Kryddvigen-
omridet), virdefull natur och intressanta malpunkter ut. Planférslaget anpassas efter
omridets forutsittningar genom bl.a. suterringlosning och vegetationsklidda tak.

Kryddvigen fungerar idag som huvudstrik genom omridet. Oster om Kryddvigen
16per ett promenad-/cykelstrak i nord-sydlig riktning som kopplar samman omradet
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med Barnsjon och Wittinge gardsvig. Vister om Kryddvigen foreslas Basilikagrand
torlingas till ett strak 1 nord-sydlig riktning. Planf6rslaget innebir att den kommande
bebyggelsen ska forhalla sig till dessa strak och pa detta sitt ta hansyn till den branta
topografin som priglar planomradets direkta nirhet (tva bergsknallar 1 6st-vistlig
riktning).

Den planerade bebyggelsen kommer att innebdra att befintlig natur till stor del ersitts
av hardgjord yta i form av byggnader samt hardgjord kringyta. Detta stiller hogre
krav pa dagvattenhanteringen. For att férbittra f6rdréjningen av dagvatten inom
omradet ska vattnet omhindertas lokalt (LOD) och alla nya byggnader férses med
vegetationsklidda tak. Parkeringsytor och dylikt ska dven gbras genomsldppliga for att
forbittra infiltrationen. En separat dagvattenutredning tas fram parallellt med
planarbetet for att utreda konsekvenserna av forslaget och foresla atgirder for att
forbittra situationen. Utredningen ska vara klar innan detaljplanens antagande och
planen ska folja rekommendationerna i denna.

Ny bebyggelse och fler manniskor som bor och vistas inom omridet kommer dven
innebira mer trafik och dirmed storre belastning pa den befintliga infrastrukturen.
For att minska effekten av detta hélls parkeringstalet ligt och alternativa transportsatt
1 form av cykel och kollektivtrafik uppmuntras.

Miljokvalitetsnormer (MKN)

Luft:

Konsekvenserna av detaljplanens genomférande kommer att ha en obetydlig
paverkan pa MKN for luft. Nuvarande riktlinjer gillande luftkvalitet i kommunen
forvintas inte Overstigas under en overskadlig framtid.

Vatten:

Den kemiska statusen for vattenkvalitén i Albysjon 4r god och den ekologiska
statusen mattlig (uppgift frin Vatteninformationssystem, www.viss.lansstyrelsen.se).
Fler hardgjorda ytor innebir storre belastning pa Albysjon men kommunens
bedémning ir att erforderliga atgirder i form av vattenrening inte kommer att
innebira nagon férsimring av Albysjons virden.

Genomférandet av detaljplanen bedéms inte innebdra nagon betydande
miljopaverkan som avses i miljobalkens 6 kap 11 §, med beaktande av férordningen
1998:905 bilaga 2 och 4. Planférslaget bedoms inte heller leda till ndgra negativa
effekter pa manniskors hilsa och sikerhet. En miljobedomning enligt miljébalken
bedoms dirmed inte behéva upprittas.

Behovsbedémning i sin helhet finns att lisa pa Tyresés Samhillsbyggnadsforvaltning.

Miljocertifiering enligt BREEAM Communities

I arbetet med det kvalitetsprogram som togs fram i samband med att projektet f6r
Norra Tyresé Centrum startade, anvinde man sig av en miljocertifieringsmodell som
utgar fran det brittiska BREEAM Communities-koncepetet. Det handlar om ett
poingsittningssystem/ certifieringssystem som tar fasta pa aspekter som tillsammans
bidrar till ett héllbart omrade, utifran ett ekologiskt, socialt och ekonomiskt
perspektiv. Utifran de aspekter som behandlades i arbetet med Norra Tyreso
Centrum fokuserar denna detaljplan pa foljande aspekter: Dialog och engagemang (en
Oppen samradsaktivitet holls gemensamt £6r de tre etapperna i september 2014);

10
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Gron infrastruktur (odlingsméjligheter m.m.); Hallbara byggnader (fjirrvirme bl.a.);
Ombhindertagande av dagvatten (grona tak etc.) samt cykelvdgnit och koldioxid-
utsldpp fran transporter (fokus pa cykel och kollektivtrafik samt lagt p-tal). Lds mer 1
den behovsbedémning som hor till hela Kryddvigenomradet samt det etappspecifika
kvalitetsprogrammet.

PLANFORSLAG OCH KONSEKVENSER

Natur och landskapshbild

Nulédgesbeskrivning

Planomradet bestar av en tridbevuxen sluttning samt del av Kryddvigen.
Vegetationen karaktiriseras av blandskog med berg i dagen.

Planomradet dr oexploaterat och ingdr i en spridningskorridor for djur och vixter.
Planomradet anvinds inte for rekreativa syften, annat dn utblick, pd grund av sin
kupering och nirhet till andra rekreationsomraden.

" o ; .

Bvarandevérd karaktrisisk bergknalle med bland vegetation i anslu
(s6der om) planomradet.

CiArF Rt
tning till

Planférslag och konsekvenser

Uppférandet av ny bebyggelse och tillhérande utemiljéer innebir att stora delar av
den befintliga vegetationen inom planomradet kommer att avligsnas. Detta innebir
en stor paverkan pa platsens landskapsbild. Det dr dirfor extra viktigt att ny
bebyggelse anpassas till platsens forutsittningar (topografi, intilliggande natur osv.)
och att ny design och arkitektur haller en hég niva som bildar en helhetsverkan med

11
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ovriga Kryddvigenomradet. Detta sikerstills i det kvalitetsprogram som kopplas till
forslaget genom exploateringsavtalet.

Geotekniska forhallanden

Nulédgesbeskrivning

Planomradet har generellt goda geotekniska grundforutsittningar. Enligt SGU:s
jordartskarta bestar marken inom planomradet av ett tunt lager morin ovanpi urberg.
Ytblock och berg i dagen férekommer stillvis inom planomradet.

Oversiktlig karta 6ver planomrédets geotekniska forutsattningar (jordarter)

- = Urberg

I:I = Morin

Infér granskning har en Gversiktlig geoteknisk utredning gjorts, enligt vilken det inte
bedéms férekomma nagra generella stabilitetsproblem inom omradet. Nagra
stabilitetsproblem bedéms inte heller bli aktuella f6r planerade konstruktioner.

Planférslag och konsekvenser

Planforslaget ska ta hinsyn till de grundforutsittningar som rader inom omradet och
anpassas till terringens hojdforhallanden genom suterringlésning for att undvika
onddig springning bland annat.

Byggnader foreslas grundliggas pa plattor eller plintar direkt pa avschaktat berg,
packad sprangbotten eller packad fyllning. Férekommande fyllning, mull- eller finjord
schaktas bort fére grundliggning. Rensning av ytblock ska ske ovanfér planerade
slanter

Infér byggnation bor riskutredning och kompletterande undersékningar av jorddjup
utforas.

12
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Bebyggelse

Nulédgesbeskrivning

Det finns ingen bebyggelse inom planomradet i dagsldget. Omkringliggande
bebyggelse dr varierad. Pé bilden nedan visas hur bostadsbestindet i anslutning till
planomradet ser ut. Lds mer om den omkringliggande bebyggelsen i den
fortitningsstudie som tagits fram infér planarbetet.

PTERE S Qre o Ry e S =y
-

[Bostadsbesténdet kring Kryddvéagen

==

Teckenforklaring

Hyresratter

|
! I Bostadsratter

Villor
Aktiebolag

N

150 300 Meter |
i h i Y +
S S S T /v 1 =

Bostadsbestandet i anslutning till planomradet ar blandat.

Planférslag och konsekvenser

Planférslaget innebir att ny bostadsbebyggelse méjliggrs inom omradet.
Exploateringsutredningen av Kryddvigenomradet, som ligger till grund for forslaget,
bygger pa att allmidnna strak accentueras och att hogre exploatering samlas lings
Kryddvigen och Farmarstigen och trappas ner runt om. Husen ska samspela med
gaturummet sa att gatan far en mer urban karaktir, med entréer och fénster mot
gatan i bottenvaningen bland annat. Husen ges dven en indragen takvaning, for att ge
ett nittare intryck fran gatan.

Aktuell etapp utgors av tva 5-vaningshus med ligenheter samt tillhérande
parkeringsytor nort, séder samt mellan husen. Husen har fyra vaningar nirmast gatan
och en indragen femte vaning under tak med snedstilld nock. Under nocken géms
teknikutrymmen for bland annat hiss och ventilation. Det planerade fasadmaterialet
ar plat i en varm nyans med variation i form av horisontala band. Balkongfronterna
gors genomsiktliga for ett 6kat samspel med gatan, vilket dr sdrskilt viktigt i den
nedersta vaningen dir balkongen ligger strax dver gatunivan. Forslaget hiller en hog
arkitektonisk niva for att bittre samspela med sina omgivningar.

13
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Planerad ny bebyggelse sedd fran séder.

Den nya bebyggelsen ska dven férhalla sig till omradets branta topografi och for att
undvika for stora ingrepp i terringen ska husen placeras med suterring. Aven
kringytorna ska anpassas till omradets kupering i mesta méjliga man, for att battre
smilta in i omgivningarna. Bland annat f6rldggs parkeringsgaraget i en
suterringvaning mellan huskropparna och gemensam uteplats placeras ovanpa.

T.v. Exempel pa terranganpassad anlaggning ur kvalitetsprogrammet.\T.h. huskropparna
sedda fran norddst, med garaget emellan.

X

Det stills héga krav pa den nya bebyggelsens gestaltning. Dessa krav kopplas till
planen genom ett kvalitetsprogram, dér ramarna fér omradets utformning slis fast. I
Kvalitetsprogrammet anges bland annat fasadmaterial, markbeldggning, uteméblering
m.m. Fér en mer detaljerad beskrivning av omradets gestaltning, se kvalitets-
programmet (separat dokument).
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Planbestammelser

Nedan redovisas plankartans bestimmelser med tillhérande férklaring och syfte.

Bestimmelse: Forklaring / Syfte:

B Bostider. Syftar till att mojliggéra uppférande av bostadshus med tillhérande
parkering.

I-VI Hogsta hojd for bebyggelse dr sex vaningar. Mot gata ska bebyggelsen upplevas

som fyra vaningar, vilket innebdr att de Gversta vaningarna ska vara indragen. I
vaning sex far endast teknikrum inrymmas.

<<+48,0>> Den hégsta totalh6jd ovanfoér markens nollplan som bebyggelsen far uppforas till.
- <<+64.0>>

Prickmark, mark som inte far bebyggas. Undantag gors for tak till cykelparkering
samt vaxthus.

fi Bostadshusens tak ska vara vegetationsklidda, med sedum eller dylikt.

b1 Garagebyggnadens tak ska utféras med planterbart bjilklag sa att gemensam
uteplats kan anordnas ovanpa.

For att undvika att ligenheterna blir bullerstérda ska bebyggelsen utformas sa att:

‘minst halften av boningsrummen i varje bostadsligenhet far hogst 55 dB(A) ekvivalent
trafikbullerniva (frifiltsvirde) utanfér minst ett fonster,

‘bostad med uteplats for vilken de rekommenderade riktvirdena Gverskrids ska ha tillgang till
enskild eller gemensam uteplats dir ljudnivderna inte 6verskrider 70 dB(A) maximal ljudniva.

Gator och trafik

Nulédgesbeskrivning

Omradet angors fran norr via Farmarstigen som dr en relativt trafikerad huvudgata
med blandad trafik (inkl. kollektivtrafik).

Genom planomradet 16per Kryddvigen, en lokalgata med landsvigskaraktir och
separerad gang- och cykelvig, som trafikférsorjer villaiomradet och flerbostadshusen
vid Peppargrind soder om omradet. Vigen kan upplevas som relativt trafiksiker men
otrygg, frimst kvillstid, eftersom varken privatbostider eller verksamheter ligger
utmed den.

Kryddvigen fungerar idag som huvudstrik genom omradet. Oster om Kryddvigen
16per ett promenad/cykelstrik i nord-sydlig riktning som kopplar samman omridet
med Barnsjon och Wittinge gardsvig. Vister om gang- och cykelvigen (utanfoér

planomradet) 16per en gang- och cykelvig som knyter samman bostadsomradet vid

Basilikagrind med bostidderna vid Kryddgarden.

I samband med genomf&randet av efterféljande etapper i Kryddvigenomradet
kommer Kryddvigen att breddas och byggas om. Mélsittningen ir att skapa en
trafiksiker gata med gestaltning av hog kvalitet. Gatan forses med gangbanor pa bada
sidor samt kantstensparkering lings gatans Ostra sida och cykelbana.
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Kryddvagen, vy mot norr. Gang- och cykelvagen syns till hoger i bild.

Planférslag och konsekvenser

Kryddvigen ska utvecklas till en gata av mer stadsmissig karaktir, dir bebyggelsen
ska forhalla sig till gatan. Gaturummet ska gestaltas och belysas for att upplevas som
vilkomnande, tryggt och sakert. Infarter till parkeringarna ska 16sas pa ett trafiksikert
sitt, dir gang- och cykeltrafikanter dr prioriterade.

Entrén till omradet ska forstirkas och férmedla en positiv bild av omradets karaktir
till besokare.

Parkering

Nulédgesbeskrivning

I dagsliget finns ingen befintlig parkering inom planomradet.

Planférslag och konsekvenser

Parkering ska l6sas inom egen kvartersmark. Markparkering anordnas norr och séder
om de planerade husen. Parkeringarna utformas med stor hansyn till gestaltning och
dagvattenhantering fOr att gora ett sa litet visuellt och ekologiskt avtryck som mojligt.
Mellan husen forlaggs ett garage i en vaning, med gemensam vistelseyta ovanpa samt
grona viggar for att bittre smalta in 1 omgivningarna.

En parkeringsnorm har tagits fram for planomradet och halls pa en lag niva for att
uppmuntra miljévinligt resande. P-normen har satts till 0,8 f6r stora ligenheter (3
rok. eller storre) och 0,5 for sma ligenheter (1-2 rok). Narheten till kollektivtrafik och
service gor att bilandvindandet kan hallas ligt. Atgirder som minskar bilanvindandet
ska frimjas, som cykelparkering bland annat. Totalt planeras ca 95 cykelparkerings-
platser varav ca hilften 1 glasade cykelrum i bottenvaningen och hilften utomhus 1
anslutning till husen.

17



DETALJPLAN FOR KRYDDVAGEN, ETAPP 1 APRIL, 2016
PLANBESKRIVNING, GRANSKNINGSHANDLING DNR: 2015KSM0502

Kollektivtrafik

Nulédgesbeskrivning

Omradet har god forsorjning med kollektivtrafik, frimst i form av stombuss 872 som
trafikerar strickan Gullmarsplan-Tyresé centrum. Nédrmaste busshallplats,
Koriandergrind, ligger ca 150 meter frin planomradets mitt, och kan nas trafiksikert.

Planférslag och konsekvenser

Det anses positivt att planera bostidder i goda kollektivtrafiksligen.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Nulédgesbeskrivning

Inga kinda fornlimningar finns i omradet.

Planférslag och konsekvenser

Om man vid griavning skulle patriffa limningar som tidigare varit okidnda foreligger
anmilningsplikt enligt kulturmiljélagen (1988:950).

Service
Nulédgesbeskrivning

Kommersiell och social service

Planomradet ligger centralt beldget 1 Tyreso, ca 1500 meter fran Tyres6 centrum och
2000 meter fran Trollbdckens centrum. Platserna har ett rikt utbud av kommersiell
och social service. Ca 400 meter fran planomradet, vid Kanelgrind, finns
matvarubutik och kiosk.

Unga och ildre

Runt planomradet ligger ett flertal férskolor och skolor. Nirmaste férskola dr
Kardemumman med ett avstind om ca 300 meter. Tyres6 Gymnasium ir beliget
mindre dn 500 meter fran planomradet. I direkt anslutning till planomradet finns dven
ildreboendet Krusmyntan, beliget pa Basilikagrind.
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Aldreboendet Krsmyntan skymtr mellan traden. Bild f ryddvgen. v

Idrott, kultur och rekreation

Nirmsta idrottsanldggning dr Wittingehallen (ca 500 meter) samt Trollbdckens IP (ca
900 m). I Tyres6 centrum finns simhall, ishall, skatepark och gym samt bibliotek,
biograf och kulturskola bland annat

Utbudet av rekreationsomraden i niromradet ar mkt stort, bland annat finns ett
elljusspar sydost om planomradet och sjon Barnsjon pa 500 meters avstand. I
nirheten finns ocksa gronomradet Wittingestraket, som mynnar i Tyreso stadspark.
Ca 2 km s6der om planomradet ligger dven Tyresta naturreservat.

Planférslag och konsekvenser

Det anses positivt att planera bostider i goda service- och rekreationslidgen. Nya
invéinare kan dven bidra till ett 6kat serviceunderlag for framtida etableringar.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Ny bebyggelse ska anslutas till det kommunala VA-nitet. Anslutning till detta finns
inom fastigheterna idag.

Varme och el

Kommunen uppmanar till anvindning av férnyelsebara energikillor. Anslutning till
fiarrvirme inom planomradet dr méjlig och bér darfér anvindas. Befintliga
fjarrvirme- och elledningar finns lings Farmarstigen.
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Bilden visar ledningar (fjarrvarme, fiber, vatten och el) inom och i anslutning till
omradet.

Avfallshantering
Nulédgesbeskrivning

Den dtervinningsstation som idag finns i anslutning till planomradet ska flyttas och ny
lokalisering ar forlagd vid infarten till Basilikagrind norr om omradet, pa gangavstand
tran planerad bebyggelse.

Planférslag och konsekvenser

Den nya bebyggelsen férses med ett soprum i bottenvaningen dar killsortering ar
m6jlig. Soprummet dr inom 40 meters avstand fran husens entréer, och inom 10
meter fran parkerande sopbil.

Dagvatten

Nulédgesbeskrivning

Planomradet bestar till storsta del av naturmark med god férmaga att ta hand om
dagvatten. Inga kinda problem med 6versvimningar eller vattensjuka omraden dr
uppmirksammade eller kinda 1 dagsliget.

Recipienter for dagvattnet fran planomradet dr Albysjon och Kalvfjirden. Fran
Albysjon rinner vattnet antingen genom Follbrinken eller genom kraftverket i
Uddbyviken. Bada dessa utlopp leder till Kalvfjirden, som ér slutrecipient.
Planomradets avrinningsomrade dr Albysjons tillrinningsomrade som ér en del av
Tyresan, SE6200. Vid senaste mitning niadde Albysjon nivan mattlig ekologisk och
kemisk status. Kalvfjirden dr klassad som mattlig ekologisk status men kemisk status
uppnar ej god.

Tyresé kommun vidtar skyddsatgirder genom att dagvattnet, pa vig mot
slutrecipienten Kalvfjirden, passerar s.k. f6rdréjningsdammar. Den s.k.
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Kolardammen, en vitdamm som finns pa vigen mellan planomradet och recipienten
Albysjon, innehéller oljelinsar som suger upp eventuella rester fran olja som flyter pa
vattenytan.

Planférslag och konsekvenser

Den planerade bebyggelsen kommer att innebira att befintligt gronomrade med
blandad vegetation ersitts av hardgjord yta 1 form av byggnader, hardgjord kringyta
(parkering) och trottoar. Detta stiller hogre krav pa dagvattenhanteringen.En separat
dagvattenutredning redovisar konsekvenserna av forslaget och foreslar atgirder for
att forbittra situationen. For att minska effekten av den 6kade andelen hardgjord yta
och férdroja dagvattnet planeras all bebyggelse inom planomradet fa
vegetationsklidda tak bland annat. Kringytorna planeras f6r lokalt omhidndertagande
av dagvatten (LOD), och gérs genomslippliga i mesta mojliga man for att forbattra
infiltrationen. Bland annat planeras parkeringsytorna fa s kallat armerat gris.

Principen for avvattning dr att leda dagvatten via markférlagda ledningar till
underjordiska férdréjningsmagasin inom planomradet for att sedan leda ut vattnet

till planerad dagvattenledning 1 Kryddvigen. Anslutning kan ske till planerad
dagvattenledning i Kryddvigen via tva punkter, eller i tre punkter. Takavvattning sker
genom stuprér och leds till underjordiska férdréjningsmagasin via markférlagda
ledningar. Avvattning av mark sker med fall mot brunnar och acodrinrinnor som
leder vattnet till underjordiska f6rdréjningsmagasin via markférlagda

ledningar

Exempel pa dagvatten
gras och t.h. sedumkladda tak.

Milj6, halsa och sdkerhet

Radon
Nulédgesbeskrivning

Det finns inga indikationer pa att omradets mark eller grundvatten har f6rhéjd
radonhalt.
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Planférslag och konsekvenser

Byggnader for stadigvarande vistelse pa normalradonmark ska utforas radonskyddat
och pa hogradonmark utféras radonsikert.

Fororenad mark

Omradet bestér av tidigare naturmark och det finns inga indikationer p4 att marken
skulle innehalla féroreningar.

Risker och séakerhet

Inom eller i direkt anslutning till planomradet finns ingen verksamhet som innebir
nagon risk for hilsa eller sakerhet.

Buller

Nulédgesbeskrivning

Trafikbuller genereras fran Farmarstigen samt i viss utstrickning aven fran
Kryddvigen enligt den generella bullerutredning som tagits fram for hela
Kryddvigenomradet.

Planférslag och konsekvenser

En kompletterande bullerutredning har tagits fram infér granskning, for att utreda
bullersituationen for de framtida bostiderna inom etapp 1. Utredningen visar att
tasaderna mot Kryddvigen far ekvivalentnivaer 6ver 55 dB(A), men inte 6verstigande
60 dB(A). Med foreslagen byggnadsutformning och ligenhetsplanlésning kan
ligenheter fa hogst 55 dB(A) ekvivalentniva utanfér minst hilften av boningsrummen
(Avstegsfall B) och bostider med mycket god ljudkvalitet erhallas. Mot 6vriga fasader
kan riksdagens riktvirde om hégst 55 dB(A) innehallas vid alla boningsrum.

Foreslagen 16sning ér sa kallade tysta balkonger, vilket innebar minst 1,4 meters
bredd, tita balkongfronter och ljudabsorbenter i balkongtaket. Alternativa l6sningar
tor att uppna godkinda nivaer kunde varit genomgaende ligenhetsplanlosningar, eller
ligenheter under 35 kvm (for vilka avstegsreglerna dr generésare och buller vid fasad

tar uppga till hogst 55 dB(A) ekvivalentniva.

Alla ligenheter kan fa tillgang till gemensam uteplats och storre gard med hogst 70
dB(A) maximal och 55 dB(A) ekvivalent ljudniva.

Utredningen foreslar féljande detaljplanekrav:

Byggnaderna och ligenheterna samt eventuella bullerskydd ska utformas si att:

e minst hilften av boningsrummen i varje bostadslidgenhet far hogst 55 dB(A)
ekvivalent trafikbullerniva (frifiltsvirde) utanfér minst ett fonster.

e gemensam eller enskild uteplats med hégst 70 dB(A) maximalniva,
frifiltsvirde, kan anordnas i anslutning till bostdderna
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e trafikbullernivin inomhus i boningsrum inte overstiger 26 dB(A) ekvivalent
och 41 dB(A) maximal ljudniva.

Kraven har lagts till pa plankartan, nagot omformulerade.

Brand

For att klara utrymningskraven vid eventuell brand gors inga ligenheter som
vetter mot baksidan (bort fran Kryddvigen) enkelsidiga, eftersom dessa dé inte
skulle kunna nds med stegbil.

GENOMFORANDE, EKONOMI & ANSVAR

Genomférande

Genomférandebeskrivningen redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
ekonomiska och tekniska atgirder som behovs for ett iandamalsenligt genomférande
av detaljplanen. Genomférandebeskrivningen dr en del av planhandlingarna och ska
vara vagledande vid genomforandet av detaljplanen.

Tidsplan for genomférande

Detaljplan vinner laga kraft (tidigast) Kvartal 2, 2016
Byggstart (kvartersmark) Kvartal 2, 2016

Tidsplanen dr preliminir och forutsitter att detaljplanen vinner laga kraft utan
overklaganden.

Genomfdrandetid

Detaljplanens genomférandetid dr 5 ar fran det datum da beslutet att anta
detaljplanen har vunnit laga kraft. Detta dr den kortaste genomférandetid en
detaljplan kan ges.

Nir planens genomforandetid borjar har fastighetsdgarna ritt att fa bygglov enligt
planen. Fore genomférandetidens utgang far mot berérda fastighetsigares
bestridande detaljplanen dndras eller upphivas endast om det dr nédvindigt pa grund
av nya forhallanden av stor allmin vikt, vilka inte kunnat forutses vid planliggningen.
Efter genomforandetiden fortsitter planen att gilla till dess den dndras eller upphivs.
Endast de verksamheter som detaljplanen méjliggor kan genomforas s linge
detaljplanen giller.

Avtal

Planavtal har upprittats mellan kommunen och byggherrarna for att reglera
kostnaderna for detaljplanearbetet.

Markanvisningsavtal kommer att upprittats mellan kommunen och byggherrarna dir
markoverlatelse och ansvarsférdelning regleras. Till markanvisningsavtalen bilidggs
kvalitetsprogram for att sikerstilla att bebyggelsen pa kvartersmark innehaller de
kvalitéer som presenterats.
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Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap, ansvarsfordelning

Planen grinsar till allmén plats, vilken Tyres6 kommun dr huvudman f6r.
Kommunen ansvarar for drift- och underhall av park, gator samt allminna gang- och
cykelvigar.

Tyres6 kommun dr huvudman f6r allminna vatten- och avloppsledningarna.

Respektive ledningsigare for fiber, el, tele och fjarrvirme dr huvudman for sitt
ledningsnit fram till anvisad anslutningspunkt pa kvartersmark.

For mark utlagd som kvartersmark inom planomradet ansvarar fastighetsigaren.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastigheten Nisby 4:1469 dgs av Tyres6 kommun. Fastighetsbildning krivs for att
genomfora detaljplanen. Ansékan om fastighetsbildning, exempelvis, avstyckning fran
Nisby 4:1469 enligt detaljplan inlimnas till Lantmaterimyndigheten pa initiativ av
exploatoren i enlighet med markanvisningsavtalet. Fastighetsbildningen kan
tardigstillas forst efter det att detaljplanen har vunnit laga kraft. Exploatéren bekostar
erforderlig fastighetsbildning for planens genomférande, i enlighet med
markanvisningsavtal.

Ansodkan

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgirder ske. Ansékan om ny
bildning av fastighet inlimnas till Lantmaterimyndigheten, Box 47700, 117 94
Stockholm.

Tekniska fragor

VA-utbyggnad

Planomradet ligger inom verksamhetsomradet f6r kommunalt VA. VA-ledningar
kommer att byggas ut. For enskild fastighet upprittas anslutningspunkt i fastighetens
omedelbara nirhet. Ledningar pa privat mark anliggs och foérvaltas av
fastighetsigaren.

El- och teleledningar

Befintliga elledningar finns idag lings Farmarstigen. El- och teleledningar ska
torlageas 1 mark.

Fiber

Fiberkablar finns i niromradet. For att koppla pa fastighet till fibernit kontakta
www.Oppenfiber.se.

Uppvéarmning

Den nya bebyggelsen ska férberedas for att kunna anslutas till fjarrvirmenitet.
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Avfall

Killsortering av sopor och avfall ska vara méjlig.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Exploatoren ska enligt planavtal med Tyresé kommun betala en planavgift till
kommunen for framtagande av detaljplan. Planavgift ska dirmed ej tas ut vid
bygglovsprovning.

Bygglov
Forutom avgift for bygelov och anmilan tas avgift ut for nybyggnadskarta, utstakning
samt ligeskontroll och debiteras enligt gillande taxa.

Fastighetsbildning

Lantmaterimyndigheten debiterar efter taxa. Kostnaden for fastighetsbildning varierar
saledes beroende pa hur omfattande och tidskrivande drendena ar. Planprocessen ska
utreda om fastighetsbildning krivs.

Gatukostnader

Den ersittning som ska erliggas till kommunen f6r utbygegnad av nédvindiga
kommunala anldggningar i samband med genomférandet regleras i
markanvisningsavtalet.

Vatten och avlopp (VA)

For anslutning till det allménna VA-ledningsnitet ska avgift erliggas enligt
kommunens vid varje tillfille gillande VA-taxa. Avgiften utgors av anliggningsavgift
(engangsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift). Anliggningsavgiftens storlek ar
bland annat beroende av fastighetens storlek, antal ligenheter och om fastigheten
ansluts till vatten, spillvatten (avlopp) och dagvatten.

El

For uppgift om elanslutningsavgift eller bestillning av kabelutsittning pa privat tomt
kontakta Vattenfall Eldistribution AB, Box 6013, 171 06 Solna, telefon 020-82 00 00.

Tele

For uppgift om teleanslutningsavgift kontakta: Telia Sonera AB, telefon 90 200.

I storsta utstrickning ska befintliga teleanliggningar behallas i nuvarande lige men vid
en eventuell flytt/forindringar av dessa s ska det bekostas av den part som initierar
atgirden.

Fjarrvarme
For uppgift om anslutning kontakta: Vattenfall fjarrvirme AB, telefon 020-82 00 00.

Kvartersmark

For mark utlagd som kvartersmark inom planomradet ansvarar fastighetsigaren for
all byggnation samt dven framtida drift och underhall.
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Medverkande tjansteman

Foljande tjansteman fran Tyres6 kommun har medverkat i projektgruppen som tagit
fram planen:

Carolin Andersson Planarkitekt (projektledare)
Hanna Fiirstenberg Danielson Planarkitekt (projektledare)
Emelie Hill Exploateringsingenjor (projektledare)
Thomas Lagerwall VA-ingenjor

Markus Matthews Projektor

Johan Forsberg Bygglov
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Bilaga 1:

Vad ar en detaljplan och hur gar det till?

En detaljplan ar ett juridiskt dokument som bestammer hur marken far anvandas.
Processen att ta fram en detaljplan ar reglerad i plan- och bygglagen.

1. Samréad

Kommunen tar fram ett samradsforslag med 6versiktsplanen som underlag.
Samradsforslaget kan innehalla bade ett detaljplaneforslag, forslag till fastighetsplan
(som reglerar i detalj hur marken inom kvarteret ska anvéandas) och forslag till
gatukostnader.

Samradshandlingarna skickas pa remiss till berorda. | handlingarna beskrivs vad
planen ar tankt att innehalla. Inom angiven tid finns mojlighet att yttra sig och tala om
hur man som fastighetsagare eller dvrig berdrd anser att planen ska utformas. Efter att
samradet avslutats gors en samradsredogorelse dar samtliga yttranden besvaras.

2. Granskning

Kommunen gor en bearbetning av planen efter synpunkter och annat som kommit
fram och planen tas upp i kommunstyrelsen fér beslut om granskning. Déarefter
skickas den till berorda fastighetsdgare med flera. Nu finns ytterligare ett tillfalle att
yttra sig 6ver planen. Aven efter granskningen gérs en sammanstéllning av inkomna
yttranden med svar frdn kommunen. Efter granskningen kan smarre justeringar av
planen goras infor antagandet.

3. Antagande och genomférande

Kommunstyrelsen och efter det kommunfullméktige ska nu anta planen. Det finns
mdjlighet for den som fortfarande ar missnojd att dverklaga planen till lansstyrelsen
och i sista hand till mark- och miljoéverdomstolen.

Efter att detaljplanen har vunnit laga kraft vidtar genomférandet av planen.
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