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Om detaljplanen

Detaljplanens handlingar
Till detta detaljplaneférslag hor foljande handlingar:

e Planbeskrivning (detta dokument)

e Plankarta i storlek Al 1 skala 1:500

e Behovsbedomning och checklista

e Samradsredogorelse

e Granskningsutlitande

e Fastighetsférteckning (finns pa Samhaillsbyggnadskontoret)

e Kvalitetsprogram

Foljande utredningar har tagits fram i samband med planarbetet:

e Riskbedémning, Detaljplaneutredning, Prevecon (2016-09-20, rev.
2019-05-14)
PM Geoteknik, Sigma (2017-03-15, rev 2018-04-10)
Trafikbullerutredning, AHA (2017-05-10). Tilliggs-PM (2020-10-08)
PM Passage av Tyresovigen vid Biverbicken, Civit Consult (2017-08-21)
Dagvattenutredning, WRS (2018-03-19, rev 2020-12-18)
Tilligg till PM Geoteknik, Sigma (2019-08-24)

Ovriga utredningar och program som ir styrande fér planarbetet:
e Grona strategier — norra Tyresé centrum av Ekologigruppen (2015-04-10)
e Parkeringsstrategi f6r Norra Tyresé Centrum, Tyresé kommun (2014-05-12)

Plan- och bygglagen
Detaljplanen har tagits fram enligt plan- och bygglagen (SFS 2010:900) 1 dess lydelse

efter 1 jan 2015.

Forfarande

Detaljplanen upprittas med utokat planforfarande.

Planprocess och skede

Detta planférslag dr en antagandehandling, se figur Gver processen nedan.

Samrad | p
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Tidplan

Beslut om nytt planuppdrag (MSU) 2017-04-18

Samrad september-oktober 2015
Samrad 2 september 2017
Granskning september 2018
Antagande (etapp 1, stra) februari 2021

Laga kraft, tidigast (etapp 1, 6stra) mars 2021

Tidsplanen ir prelimindr och kan férdndras under planarbetets gaing som en f6ljd av
oforutsedda hindelser.

Sammanfattning av detaljplanen

Syfte

Aktuell detaljplaneetapp syftar till att moéjliggéra uppférandet av cirka 170 ligenheter i
flerbostadshus samt nya golflokaler med tillh6rande serviceanliggningar. Samtidigt
planldggs infarten pa Baverbicksvigen som kommunal gata med anslutning till
Tyresovigen och nedfart till en ny gang- och cykeltunnel. Detaljplanen syftar dven till
att fordroja dagvatten och stirka urbana ekologiska samband med olika atgirder inom
planomradet. Omradet planeras med hég arkitektonisk kvalitet och i enlighet med
utredningarnas rekommenderade atgirder for att sidkerstilla goda boendemiljder.

Huvuddrag

Tyres6 kommuns centrala delar genomgar en utvecklingsprocess till en mer levande
blandstad med bostider, arbetsplatser, lokaler och publika stadsrum. Baverbicken
planeras bli ett nytt bostadsomrade med bostider och hotell, nira Norra Tyres6
centrums utvecklingsomrade och intill Tyres6 golfbana. Kopplingarna med centrum
forstirks genom en ny planskild gang- och cykelpassage forbi Tyresévigen.

Omvandlingen av Biverbicken till ett nytt bostadsomrade bedrevs forst som en
detaljplan, men arbetet har nu delats upp i etapper, varav aktuell etapp ér den forsta.
Planomradet omfattar vad som i dagsliget ar del av golfomradet med tillh6rande
byggnader och parkering 6ster om den Ostra infarten till omradet, samt en
industrifastighet vister om densamma.

Detaljplaneforslaget till aktuell etapp syftar till att mojliggora tillskapandet av 8
flerbostadshus i 4 - 7 vaningar placerade runt en ny gardsgata som férbinder
klubbhuset med golfens drivingrange. Ett nytt torg tillskapas norr om infarten fran
cirkulationsplatsen pa Tyresévigen och i anslutning till det placeras klubbhus med
restaurang, golfbutik och Gvrig golfservice. Lings gardsgatan placeras gemensamma
lokaler f6r de boende 1 husens bottenvaningar, for att skapa ett levande och tryggt
gaturum. Nivaskillnaden mot Tyresévigen nyttjas for ett underjordiskt garage med
bostadsbebyggelse och gardar ovanpa. Vister om infarten, pd vad som idag ir en
industrifastighet, anliggs en markparkering fér golfverksamheten som ersitter den
befintliga golfparkering som bebyggs. Genom ett kvalitetsprogram som knyts till
planen ska hog arkitektonisk kvalitet i omradet sikerstillas.
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Det nya omrédet ska utvecklas med grén design, vilket hir till exempel innebir
vegetationstak pa komplementbebyggelsen, trifasader, funktionella gronytor,
uppvirmning med berg- eller fjirrvirme och frimjande av andra firdmedel 4n bil.

Bakgrund

Baverbickens industriomrade har under manga ér varit foremal for olika forslag till
torindringar av markanvindningen men planerna har av olika skal inte kunnat
realiseras. Foretaget Bertlin & co i Handen AB kontaktade Tyres6 kommun i maj
2014 med 6nskemalet att ta fram en ny detaljplan f6r omradet Baverbicken med
avsikt att mojliggora titare bostadsbebyggelse i den 6stra delen av omradet. Senare
samma ar inkom dven en forfragan om att uppfora hotell- och konferensanliggning
vid den vistra infarten pa Biverbacksvigen.

2014-06-14 gav Milj6- och samhillsbyggnadsutskottet planbesked for bostider och
hotell inom omradet och i oktober — november 2015 holls samrad for forslaget. Efter
det forsta samradet tillkom ytterligare en aktér och mer mark inom omradet foreslogs
bebyggas med bostider. Detta ledde till ett nytt samrad 1 september 2017. Under
samradet kom synpunkter in fran remissinstanser och enskilda. Remissinstanserna
krivde frimst kompletterade utredningar och de enskilda oroade sig i huvudsak 6ver
den 6kade trafiken. Kompletteringar av utredningarna samt smarre justeringar i plan-
handlingarna gjordes innan planférslaget stilldes ut f6r granskning i september —
oktober 2018. Under plangranskningen inkom fler yttranden med i huvudsak samma
synpunkter som till samradet. Efter granskningen har utredningarna kompletterats
och planhandlingarna fortydligats ytterligare, 1 enlighet med remissinstansernas
onskemal.

Infor antagandet har detaljplanen delats 1 tvéd etapper dir den aktuella, f6rsta etappen
utgdrs av bostdderna Oster om den Gstra infarten, en markparkering och
transformatorstation vister om densamma samt en mindre del gang- och cykelbana i
s6der. Bostiderna, hotellet och parkering i den vistra delen av omradet lyfts ur
planen for att bilda en andra etapp som utreds vidare och antas separat vid ett senare
tillfille. Det sydostra hérnet av den 6stra delen lyfts ocksa fran aktuell etapp for att
antas med etapp 2, da ytan nu foreslas fa ny funktion och bli en liten torgyta i
anslutning till busshallplatsen.

Baverbacken

Figur 1: Bild som visar detaljplanens etappindelning. Gront omrade illustrerar aktuell,
forsta etapp och gult omrade etapp 2.
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Uppdrag

Sambhillsbygegnadskontoret fick i uppdrag av Miljo- och samhillsbyggnadsutskottet att
uppritta ett nytt forslag till detaljplan f6r hotell och bostader vid Baverbicken den 18
april 2017.

Behovsbeddmning

Genomférandet av detaljplanen bedéms inte innebdra nagon betydande
miljopaverkan som avsags i miljobalkens 6 kap. 11 §, med beaktande av férordningen
1998:905, bilaga 2 och 4, som gillde nir planarbetet startade. Lds mer i den
sammanfattande behovsbedémningen pa sidan 9 eller separat behovsbedémning for
hela Biverbickenomridet.

Plandata

Lagesbestamning

Planomradet ir beldget i norra delen av kommundelen Bollmora i Tyreso, mellan
Tyresovigen (vig 229) i soder och golfbanan i norr. Aktuell etapp utgér den Gstra
delen av omradet Baverbicken.

Golfbana

Golfbanan
Baverbacksyggen.,
Tyresévagen
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Figur 2: Orienteringsbild 6ver planomradets lage

Areal
Planomradet uppgir till drygt 20 600 kvm.
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Markagoforhallanden
Golffastigheten Bivern 2 och Industrifastigheten Bivern 3 ir privatigda, Gimmersta
1:1 dr kommunaligd och innehiller vig och allmidnning.

Bavern 2 Y D
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=
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4
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||
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Golfbanan

Figur 4 Flygfoto 6ve mradet med planomradet inringat med rott

Riksintressen

Omrédet berdr inga riksintressen.

Oversiktsplan och program

I kommunens nya 6versiktsplan, antagen i maj 2017, 4r omradet angivet som “tit
bebyggelse” vilket bland annat innebir titortsmassig karaktir med i huvudsak
bostider i flerfamiljshus med viss service och métesplatser, bland annat.
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Samhillsbyggnadskontoret bedomning dr att foreslagen utveckling dr férenlig med
Oversiktsplanens intentioner.

Géllande planer

Detaljplaner

Foljande detaljplaner giller f6r planomradet fram till att aktuellt planforslag vinner
laga kraft:
e 291, Detaljplan for Baverbicken och industriupplag vid Fnyskomradet, som
vann laga kraft 1997-06-25 (omfattar de nuvarande industrifastigheterna).
e 294, Detaljplan for golfbanan pa Fnysken, som vann laga kraft 1998-03-06
(omfattar golfdelen).

Genomférandetiden for gillande planer har 16pt ut.

Sammanfattad behovsbeddmning (MKB uppraéttas inte)
Lokaliseringen enligt detaljplanen bedéms som limplig. Planomréadet innehaller inga
kinda naturvirden och anvinds inte heller som rekreations- eller friluftsomrade.
Omradet ingar i ett gront regionalt samband men dir storre delen av marken ar
hardgjord i dagsliget. Delar av planomradet dr utsatt for buller fran Tyresévigen men
bullerutredning har tagits fram som visar att med anpassad planlosning kan bostider
med godkinda ljudnivaer uppnas. Stadsbilden kommer att férindras och syftet ar att
tillféra nya kvaliteter genom den planerade bebyggelsen. Tillgingligheten f6r gaende
okar genom att gangtunnel under Tyres6vigen byggs.

Effekterna av planforslaget bedéms som hanterbara utan att riktvirden Gverskrids.
Inga nationella, regionala eller kommunala miljémal asidositts. Planférslaget bedoms
inte leda till nagra negativa effekter pa minniskors hilsa och sidkerhet. Detaljplanen
innebdr ingen skada pa ekologiskt kinsliga omraden eller riksintressen.

Genomférande av detaljplanen bedéms inte innebdra nagon betydande miljopaverkan
som avses i miljobalken 6 kap 11 §, med beaktande av férordningen 1998:905 bilaga 2
och 4, vilket gillde nir planarbetet startade. Idag giller miljcbalkens 6 kap. 3-8§§, med
beaktande av Miljobedomningsférordningen 2017:966, men en provning gentemot
den lagstiftningen hade gett samma bedémning i aktuellt fall. En miljobedémning
enligt miljébalken bedéms dirmed inte behéva upprittas.

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 6verskadlig framtid.

Vatten:

Planomradet har avrinning till Albysjon. Albysjon dr en del av vattenférekomsten
Nedre Tyresan och Tyresan omfattas av miljékvalitetsnormerna. Albysjons status
paverkar ocksa nedstroms liggande vattenférekomster som Kalvfjirden. Den senaste
klassningen fér Tyresan ér dalig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status.
Klassningen for Kalvfjirden dr mattlig ekologisk status, och uppnar ej god kemisk
status. Tyresan har en gillande miljokvalitetsnorm "god ekologisk status" till senast
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2027. Dagvattnet ska f6rdréjas och renas inom planomradet i enlighet med
kommunens dagvattenriktlinjer for att forbéttra forutsittningen for vattenmiljon.

For vidare bedémning av planforslagets limplighet och konsekvenser, se separat
behovsbedémning.

Nulage, planfdrslag och konsekvenser

Natur och landskapsbild

Planomradet och gréna samband

Nuldgesbeskrivning

Planomradet ir beldget 1 norra Bollmora och begrinsas av Tyresovigen i séder och
golfbanan i norr. I huvudsak dr marken inom omradet hardgjord och i ianspraktagen
tor golfbanans verksamhet med tillh6érande parkering, servicebyggnader, en
drivingrange och en minigolfbana, samt till en mindre del f6r industri. Befintlig
naturmark utg6rs av en tridrida mellan omradet och Tyresévigen som begrinsar
utblickarna fran vigen. Omradet sdder om Tyresovigen ir relativt Sppet, med
parkeringsytor och storskalig bebyggelse. Planomradet édr inte utpekat som sirskilt
virdefull ur naturvardssynpunkt, och innehaller dirmed inga ekologiskt kinsliga
miljoer eller mark med sirskilda naturvirden. Utanfor planomradet, i dammarna pa
golfbanan, férekommer salamandrar.

Fir 5: Vaxtligheten vid infarten till planomradet.

1 Grina strategier —norra Tyresi centrum av Ekologigruppen (15-04-10) anges Centrala
Tyresos kilomriade (nummer 9 i figur 6 nedan) bestd av barrskogshéjder och
parkomraden med 6ppna grismattor. Kilomradet knyter samman Nackareservatet -
Erstaviks regionala virdekirna med Alby - Tyreso slotts regionala virdekirna. Linken
till naturomradena norr om kommungrinsen bestar av flera svaga samband 6ver

vigar, bebyggelse och golfbana.
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Figur 6: Karta frAn Grona strategier - Norra Tyresd centrum (Ekologigruppen)

Planférslag och konsekvenser

Planforslaget innebir en fortitning jamfort med gillande planer samt en hogre
bebyggelse. De grona strategierna for utvecklingen av intilliggande norra Tyreso
centrum kan dven tillimpas i viss utstrickning f6r denna detaljplan, gillande vixtval,
ekosystemtjinster, grona motesplatser och strak. Med dessa strategier finns stora
mojligheter till en nettookning av biologisk mangfald och rekreativa virden. Aktuella
strategier dr exempelvis att erbjuda méjlighet till odling samt att vixtval ska vara
inhemska eller andra ekologiskt limpliga arter. Gronstrukturen ska dven ge méjlighet
for mindre djur, insekter och vixter att leva och forflytta sig i och genom omradet.
Forslaget ska dven ta hinsyn till de salamandrar som lever pa golfbanan genom
medvetet utformade dagvattenlsningar.

Geotekniska forhallanden

Biverbicken var frin bérjan ett sankmarksomrade, vilket har medfért att stora delar
har mycket diliga geotekniska férhdllanden. Planomradet dr forhallandevis plant men
sluttar mot golfbanan i den norra delen.

I samband med planarbetet har markens stabilitet, hydrologi och behov av
grundliggningsatgirder undersokts inom hela Biverbicken (Markteknisk
Unders6kningsrapport, Sigma 2018-03-16). Denna samt tidigare geotekniska
utredningar av omradet har dven sammanstillts till en geoteknisk rapport Gver
omradet (PM Geoteknik, Sigma 2018-04-16). I rapporten beskrivs marken som
stillvis berg 1 dagen inom omréidets sédra del, 1 dvrigt aterfinns endast sma jorddjup.
Undergrunden bestar av fyllnadsmassor innehallande silt, sand och grus. Lokalt

12



DETALJPLAN FOR BAVERBACKEN ETAPP 1, OSTRA november 2020
PLANBESKRIVNING, ANTAGANDEHANDLING Dnr 2014 KSM 0520

férekommer storre jorddjup (upp till 3 meter) med grusig sand och sand pa
underliggande siltmorin. I den norra delen, mot golfbanan, bestir undergrunden av
en 3 meter miktig fyllning. Fyllnadsmassorna bestar av omvixlande silt, sand och
grus, och som underlagras av ett tunt lerlager pa sandig silt och sandig siltmorin.
Fyllningen ska ha en hég till mycket hog relativ fasthet och forutsitts innehélla sten
och block. Lermiktigheten anges 6ka mot norr. Lerans odrinerade skjuvhallfasthet
varierar, men dr extremt 16s pa golfbanan. I slinten mot golfbanan strax norr om
planomradet foreligger risk f6r markbrott (ras och skred). Den aktuella, 6stra delen av
omradet har de relativt bista geotekniska férutsittningarna for bebyggelse.

Planférslag och konsekvenser

Omradet anses stabilt med nuvarande utformning, men ny bebyggelse behéver
grundliggas med hinsyn till de geotekniska forhallandena. For den aktuella Gstra
etappen rekommenderar PM Geoteknik palgrundligening med primirt spetsburna
betongpilar i den norra delen och pa avspringt berg i den sydligare.

Gillande risker anger upprittat PM att det foreligger risk for ras och skred lings
slinten i norr. En planbestimmelse om forstirkning finns med i plankartan.

Vidare finns risk for patriffande av grundvatten i den 6stra delen vid
grundligeningsnivier under +29 m inom delomradets s6dra del och under ca +26,5
m inom delomradets norra del (vid slint mot golfbana). Fér att underjordiskt garage
inte ska paverka grundvattenstandet ska det infdstas 1 berget sd att vattnet kan floda
runt. Markstabiliteten utreds vidare vid detaljprojektering.

-g“;("", o _ a
Figur 7: Omrade med risk for ras och skred.

For att ytterligare sikerstilla markens limplighet har ett Tillagg till PM Geoteknik
tagits fram for att dven behandla risk for vibrationer bland annat (Sigma 2019-08-24).
Dir anges ”Leran dr utifran detta siledes ej kinslig for storningar 1 form av mekanisk
paverkan, exempelvis vibrationer”. Fragan fOreslds utredas vidare i detalj-
projekteringen. Skulle marken da befinnas vara kinslig f6r vibrationer anger Tilligg
till PM Geoteknik flera atgirder for att undvika dessa.
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Radon

Mitningar har gjorts i samband med ovan beskrivna geotekniska undersékningar och
omradet klassificeras som ligradonmark.

Bebyggelse

Nulidgesbeskrivning

Planomradet 4r idag bebyggt med ett par verksamhetsbyggnader f6r golfens dndamal
(restaurang, affir, klubbhus och maskinhall,). Bebyggelsen dr av enkel karaktir.
Omkringliggande bebyggelse dr varierad, med flerbostadshus 1 4-9 vaningar samt lag
verksamhetsbebyggelse pa andra sidan Tyres6vigen och smahus pa andra sidan
golfbanan. Lings Baverbicksvigen finns dven ett par enklare industribyggnader.

Figur : Ia befintlig golfverksamhet

Planférslag och konsekvenser

Biverbicken planeras att utvecklas till ett nytt omrade med bostider, hotell,
golfverksamhet och mojlighet till f6rskola runt Baverbdcksvigen som far ny karaktir
av stadsgata, med levande bottenvaningar samt en ny park. Aktuell detaljplan utgor
forsta delen 1 den utvecklingen.

Detaljplaneforslaget mojliggor tillskapandet av cirka 170 ligenheter i atta
flerbostadshus pa marken dir golfbanan har sin parkering och verksamhetslokaler
idag. Husen grupperas runt en ny gardsgata som gar som en rundslinga genom
omradet och férbinder klubbhuset med drivingrangen. Ett nytt torg anliggs i
anslutning till Baverbicksvigens Ostra infart och intill det placeras klubbhus,
restaurang och golfbutik. I bottenviningarna mot den nya gardsgatan placeras lokaler
for de boendes behov, sasom cykelrum och gemensamhetslokaler, for ett levande
gaturum. Nivaskillnaden mot Tyresévigen utnyttjas for ett underjordiskt garage med
bostadsbebyggelse och gardar ovanpa. Byggnadshéjden varierar mellan 4-7
vaningsplan for att skapa variation och utblickar. Drivingrangen flyttas nagra meter
Osterut.

Ny bebyggelse (se situationsplan pa féljande sida):
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:::::

— Baverbacken etapp 1,
Foreslagen bebyggelse

o
Figur 9: Situationsplan éver den aktuella detaljplanetappen. Forslag Tobin,
Hermansson Hiller Lundberg Arkitekter och Novamark

Husen gestaltas med enhetliga volymer som varieras i h6jd och fasadmaterial, for att
ge omradet ett sammanhallet men dynamiskt intryck. Foreslagna material dr av
naturmaterialskaraktir, med inslag av tri, vilket tillsammans med 6vriga gréna
designstrategier som funktionell gronska, vegetationstak, 6ppen dagvattenhantering,
grona markbeldggningar och sa kallade gréna parkeringstal ska ge ett bade gront och
hallbart omrade.

FASAD C-C

Figur 10: Sektion som visar byggnadsvolymer vid entrén till omradet fran vaster.

Till antagandeskedet har ett kvalitetsprogram tagits fram fér byggnaderna och den
yttre miljon. Programmet ska sikerstilla den arkitektoniska kvaliteten och knyts till
planen genom avtal. I kvalitetsprogrammet beskrivs bland annat byggnadsvolymer,
arkitektur, gardsmiljéer, gron design och dagvattenhantering. Kvalitetsprogrammet
ersitter dokumentet Gestaltningsprinciper som togs fram till granskningsskedet. For
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en mer detaljerad beskrivning av omradets gestaltning, se kvalitetsprogrammet
(separat dokument).

il

e i TT

Figur 11: lllustration éver den 6stra bebyggelsen sett fran infarten fran
Baverbacksvagen till den nya gatuslingan kan gestaltas. Tobin, Hermansson Hiller
Lundberg Arkitekter och Novamark

Solféorhallanden och skuggstudie

Bebyggelseforslaget har utformats med hinsyn till goda solférhéllanden och utblickar.
Foreslagna nya hus skuggar inte befintlig omkringligeande bebyggelse.

16



DETALJPLAN FOR BAVERBACKEN ETAPP 1, OSTRA november 2020
PLANBESKRIVNING, ANTAGANDEHANDLING Dnr 2014 KSM 0520

\ A

HOSTDAGJAMNING KL 12

VARDAGJAMNING KL 12

SOMMARSOLSTAND KL 12

Figur 12: Solstudier dver den ostra bebyggelsen vid vardagjamningen den 20 mars.
Tobin Properties & Hermansson Hiller Lundberg Arkitekter

Gator och trafik

Nulidgesbeskrivning

Planomradet nas fran Tyresovigen via tva befintliga tillfarter, en i varje dnde av
Biverbicksvigen. Baverbicksvigen dr en gata for blandtrafik med enkel standard.
Soder om omradet har en ny gang- och cykelvig byggts lings Tyresévigen, vilken
forbittrar forutsittningarna for trafiksiker gang- och cykeltrafik till och fran omradet.

Planférslag och konsekvenser

Genom omvandlingen av Biverbicken till nytt bostadsomrade planeras
Biverbicksvigen fa ny karaktir av stadsgata, med bland annat trottoarer, belysning
och tridrad. I aktuell planetapp ingar dock bara den 6stra infarten, som Gvergar till
kommunal gata genom planliggningen.

Fran infarten pa Biverbicksvigen ansluter ny rundslinga som 16per genom aktuellt
planomrade inom kvartersmark vilket gér omradet tillgingligt f6r boendetrafik,
avfalls- och varutransporter etc. Kérbara ytor utformas som sa kallad shared space,
dir bilarna kor pa gaendes vilkor.

Trafiken kommer att 6ka i och med att de nya bostiderna byggs, med
uppskattningsvis ca 140 trafikrorelser/dygn. Trafiken hélls pd en forhillandevis lig
niva genom goda kollektivtrafikférbindelser och ett lagt parkeringstal bland annat.

Tyreséviagens framkomlighet och trafiksikerhet kommer att férbittras bland annat
genom att planskild gang- och cykelpassage under Tyresovigen planeras 1 anslutning
till aktuellt planomrade. Passagen forliggs strax 6ster om den Ostra infarten, dir
overgangsstillet dr beliget idag, i enlighet med den analys av férvintade gang- och
cykelrérelser (Civit 2017) som tagits fram i samband med planarbetet. Motiveringen
till placeringen ér att flest barn och unga férvintas passera i det ldget, pa vig till
busshallplats, férskola och skola. GC-tunnelns utformas for att kinnas trygg och
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vilkommnande, med en vil tilltagen bredd, samt trappade planteringar intill
nedfarten. Tunneln och dess utformning tas fram i samband med ombyggnationen av
Tyresoviagen som pagar parallellt.

Parkering

Nulidgesbeskrivning

Inom del av fastigheten Bivern 2 har golfverksamheten cirka 150 markparkerings-
platser.

Planférslag och konsekvenser

Planférslaget medfor att befintlig markparkering ersitts med byggnader f6r bostads-
och golfindamal samt tillh6rande service. Parkering for golfverksamheten foreslas
anliggas 1 ett nytt lige inom del av fastigheten Bavern 3, intill den Gstra tillfarten fran
cirkulationsplatsen pa Tyresovigen.

De nya bostadsgardarna inom Béivern 2 byggs delvis under med ett underjordiskt
garage. Bescksparkering 16ses lings den nya gatuslingan och angoringsparkering,
bilpool samt handikappsplatser anordnas inne i omradet. Angoringsplatser anordnas
sa de tillgodoser tillgingliga entréer till lokaler och bostider.

Omradet ska f6lja den parkeringsnorm som finns angiven for Norra Tyresé Centrum
bade gillande bil och cykel (7 respektive 40 platser per 1000 m? BTA). En ambition
med det laga p-talet f6r bil, de underjordiska garagen samt krav pa gronska pa
markparkeringen bland annat dr att frimja alternativa transportsitt och minska
bilanvindandets visuella avtryck i stadsbilden.

Kollektivtrafik

Pa Tyres6vigen, 1 anslutning till planomradets 6stra tillfart finns en busshallplats med
busslinjer lokalt och till Stockholm. Pa gangavstind fran planomradet finns dven
bussterminalen i Tyresé centrum, med ett stort utbud av lokala och regionala bussar.
Tillgingligheten till busshallplatsen blir sikrare nir planerad gang och cykeltunnel vid
Ostra korsningen anldggs.

Fornlamningar

Inga kinda férekomster av fornlimningar finns inom planomradet.

Rekreation

Nirmaste rekreationsomrade ligger 1 Nacka kommun, Erstavik samt Tyres6
Stadspark. Planomridet angrinsar till golfbanan som vintertid dven anvinds for
skidakning. Idrottsanldggningen Tyresovallen nas dven med kort promenad frin
planomradet och innehaller fotbollsplaner, ishall och simhall.

Service

Nulédgesbeskrivning

Planomradet ligger ca 1 km fran Tyresé centrum som har ett rikt utbud av kommunal
och kommersiell service samt utgor en kollektivtrafiknod i kommunen. Nirmaste
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skolor dr Stimmets skola ca 360 m s6der om planomridet samt Engelska skolan och
Tyres6 Montessoriskola ca 700 m sydvist om planomridet. P4 mellan 300-700 meters
avstand finns i dagsliget dven 5 férskolor. Pa ca 350-650 m avstind fran de nya
bostiderna ligger dven idrottsomradet Tyres6vallen med ishall, simhall och
tfotbollsplaner.

Planférslag och konsekvenser

Planférslaget mojliggor nya lokaler for golfverksamheten, sisom restaurang och
golfbutik. Golfens service vinder sig till alla kommuninvanare och till besékare. En
restaurang i nya, attraktiva lokaler kommer tillsammans med de nya bostiderna
resultera 1 att folk ror sig i omradet under stérre del av dyggnet, vilket bidrar till en
okad kinsla av aktivitet och trygghet i omradet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Ny bebyggelse ska anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnitet.

Varme

Kommunen uppmanar till anvindning av férnyelsebara energikillor. Anslutning till
fjarrvirme inom planomradet dr moijlig.

El

Kommunen uppmanar till anvindning av férnyelsebara energikillor. Som del i den
grona designen foreslds bl.a. solceller och laddningsstolpar for elbilar. Losningarna for
detta presenteras mer detaljerat planens kvalitetsprogram. For att f6rsorja den nya
bebyggelsen med el behdver en ny transformatorstation uppforas (se separat stycke
nedan).

Avfall

For bostiderna ska sopkassuner anordnas med hégst 25 meters avstand till entréer
med mdéjlighet till sortering i olika fraktioner. Miljérum for sortering av hushallsavfall
ska finnas inom bebyggelsen hégst 50 meter fran bostadsentréerna. Restaurangen ska
dven ha fettavskiljare.

Dagvatten

Nulédgesbeskrivning

Stora delar av planomradet 4r idag hardgjort for parkering och byggnation, dock kan
dagvatten infiltreras pa de gronytor som finns frimst pa golfens mark och
naturmarken pa den blivande hotellfastigheten och lings cykelvigen. Aven pa ett par
mindre grusytor kan vatten infiltrera. Dagvattnet rinner ut i Baverbicken och vidare
till Albysjon och slutligen 1 Kalvfjarden.

Planférslag och konsekvenser

Planforslaget innebir att ytan bebyggs med bostider. For att minska planens negativa
paverkan pa dagvattenavrinningen och pa recipienten ska dagvattnet f6rdréjas inom
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kvartersmark genom olika atgirder. En dagvattenutredning har tagits fram for aktuellt
planomrade i samband med planarbetet. Utredningen innehaller forslag pa atgirder
for lokalt omhindertagande av dagvatten, LOD. Omradets gronytor ska utformas
med utredningarna som grund och LOD-l6sningarna far inte understiga
rekommenderad reningskapacitet. De foreslagna atgirderna dr bland annat grona tak
pa komplementbebyggelse, avledning av dagvatten fran tak och andra ytor till
nedsinkta vaxtbaddar (regntridgardar), markmagasin och svackdiken samt att avleda
dagvatten fran parkerings- och korytor till traidplanteringar, (se vidare i den separata
dagvattenutredningen samt kvalitetsprogrammet). Foreslagna atgirder ar numer
branschpraxis f6r dagvattenhantering inom kvartersmark, och med tit botten kan
vixtbaddar dven anldggas ovanpa parkeringsgarage. For att ytterligare sakerstalla att
dagvattnet kan infiltreras har andelen hardgjord mark begrinsats i plankartan.

Inom delar av omradet har markfororeningar pavisats, den fororenade marken maste
saneras innan dagvatten kan infiltrera i marken. Ett krav pa detta har lagts till 1
plankartan.

Med foreslagna dagvattenatgirder kommer fororeningsbelastningen att minska
jaimfort med nulidget. Sammanlagd bedomning av foreslagna atgirder dr att de medfor
en forbittring av dagvattens fordrojning och rening och dirmed dven for
recipienternas ekologiska och kemiska status pa ling sikt. Foreslagna
dagvattenatgirder anges dven i det kvalitetsprogram som knyts till planen genom
avtal.

Bebyggelsen inom planomradet ska anslutas till det kommunala vatten- och
avloppssystemet. Nya ledningar ska forliggas i Biaverbicksvigen vid ombyggnation.
For att minimera féroreningar i dagvatten bér byggnadsmaterial med tungmetaller
undvikas.

Milj6, halsa och sakerhet

Markféroreningar

Det industriomrade som ligger vid Baverbicksvigen idag, etablerades under 1980-
talet pa de fyllnadsmassor som lagts upp pa platsen. Kommunen hyrde ut marken fér
littare industriell verksamhet saisom lagerhallning, uppstillning av fordon etc. Som
mest har ett fyrtiotal verksamheter funnits i omradet, de flesta mycket sma. Sa
smaningom fick verksamhetsutévarna képa marken och i dagsliget bedrivs littare
industriverksamhet inom fastigheterna Biavern 4 och 5. Fram till 1990-talet bedrevs en
asfaltsverksamhet inom delar av Bivern 2, 5 och 3. Fastigheterna har dven utgjort en
uppstillningsplats for lastbilar. Inom Baverbicksomradet bedrevs dven en enklare

handelstridgard pa 1960-talet.

Nya provtagningar av markmiljén har utférts i samband med planarbetet
(Markteknisk Undersokningsrapport, Sigma 2018-03-16 och PM Geoteknik, Sigma
2018-04-16). Provtagningarna visar pa att féroreningar éver Naturvardsverkets
riktvirde for kinslig markanvindning (KM) patriffas i tre punkter inom aktuell etapp.
I tva av dem Overskrider halterna riktvirdet f6r KM ndgot och 1 en 6verskrids
riktvirdena f6r mindre kinslig markanvindning (MKM) f6r PAHer.
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Figur 13: Punkter inom Baverbackenomradet med miljcanalyser ('jve’r riktvardet for KM
(gula) och MKM (r6d).

Rapporten bedomer inte att atgirder krivs for punkterna och 17SC12 och 17SC25
med nuvarande forslag till markanvindning, da de ligger inom féreslaget lige for
byggnad respektive parkeringsyta. For punkten 178C28 bedéms sanering vara
aktuellt, men rapporten foreslar att detta foregas av kompletterande utredning i
samband med projekteringen for att minska eventuella saneringsatgirder. Marken ska
uppfylla Naturvardsverkets riktvirde for kinslig markanvindning (KM) for
bostadsmarken och riktvirde for mindre kinslig markanvindning (MKM) f6r den
planlagda parkeringen innan bebyggelsen tas i bruk. For att sidkerstilla detta har
startbesked for nybyggnation av byggnader respektive anliggande av parkering
villkorats 1 plankartan.

Kraftledning

Planomradet ligger séder om en befintlig 70 kV kraftledning, som enligt uppgift ska
spanningshdjas framover. Ledningen omfattas av en ledningsritt, inom vilken
bebyggelse inte tillats. Det bostadshus som planeras nirmast ligger drygt 25 meter
fran kraftledningen, vilket 4r utanfor det skyddsavstind om 20 meter som Vattenfall
kriver till kraftledningar. Kommunen gér beddmningen att kraftledningen inte utgor
en hilsorisk eftersom den ligger tillrickligt langt frain de nya bostiderna.

Transformatorstation

For att f6rso1ja de nya bostiderna med el behévs en ny transformatorstation (elnit-
station) inom aktuell etapp. Den nya stationen, markerad med E; i kartan, lokaliseras
till parkeringen séder om Biverbicksvigen. Transformatorstationer omges av
elektromagnetiska filt och placeras dirfor enligt praxis pa ett sikerhetsavstind om
minst fem meter till bostadshus. For att skydda befintlig industribebyggelse i vintan
pa nasta detaljplaneetapp i Biverbicken anliggs hoga betongskydd temporirt mellan
transformatorstationen och industrifastigheten till stationens hela h6jd och lingd.
Transformatorstationer som finns utomhus ger pa nagra meters avstind mycket lag
exponering for magnetfilt. Aktuell transformatorstation bedéms inte innebira nagon
risk f6r ménniskors hilsa. Transformatorstationens lige intill Baverbicksvigen, som
ska omvandlas till bostadsgata framéver, gor att hogre krav stills pa gestaltningen.
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Industrier

Viister om planomradet, séder om Béverbicksvigen ligger tre industrifastigheter
varav en ingar i aktuell planetapp och de Ovriga tva i etapp tva. Fastigheterna dr
planlagda for smdindustri och hantverk déir miljostérande verksamhet ej tillits.
Verksamheterna bedoms inte utgora nagon risk for planerad bebyggelse, sirskilt
eftersom den Ostra utav de tre industrifastigheterna nu planliggs som parkering vilket
kan betraktas som en skyddszon mellan bostiderna och industrifastigheterna. Det
kortaste avstandet mellan industrifastigheterna och de nya bostiderna ér ca 70 meter.
I nista detaljplaneetapp i Biverbicken planliggs de kvarstaiende industrifastigheterna
ocksa som bostider.

Transporter med farligt gods

Tyresovigen, vig 229, soder om planomradet dr sekundar transportled for farligt
gods fram till korsningen vister om de aktuella fastigheterna. I direkt anslutning till de
aktuella fastigheterna dr TyresOvigen inte betecknad som rekommenderad vig for
farligt gods. Dock finns tva industriomriaden 6ster om planomradet med ett par
mojliga mottagare av farligt gods, bland annat en bussdepa.

Infér planarbetet har en riskanalys tagits fram f6r den nya bebyggelsen inom de
nuvarande industrifastigheterna (Prevecon 2019-05-14), resultatet bedéms dock vara
applicerbart pa hela Baverbiacksomradet. I riskanalysen summeras antalet transporter
med farligt gods forbi planomradet till 8 st/vecka (riskanalysen utgar dock frin en
tidigare, hogre siffra om 13/vecka). Aven évriga siffror, som exempelvis vind och
avstand (fullastade transporter gar pa motstaende vigbana, ytterligare 10 meter fran
planomradet) dr konservativt riknade for att undvika osdkerhet.

Analysens riskvirdering visar att individrisknivain hamnar under ALARP—omradet (As
Low As Reasonably Practicable) f6r bebyggelse pa de aktuella fastigheterna, vilket
innebir att risken ligger pa en tolerabel niva. Risknivan bedoms som acceptabel dven
om mingden farligt godstransporter skulle 6ka 1 framtiden. Riskanalysens bedomning
ar att inga riskreducerande atgarder krivs. Linsstyrelsens uppdaterade riktlinjer anger
dock att skyddsavstand for sekundir transportled dr 25 meter men att det kan vara
moijligt med 15 - 20 meter i de fall dir fa transporter framf6rs och/eller dir olyckor
endast far allvarliga konsekvenser inom ett kort avstind. Riskanalysen bedémer
darfor att foreslagen verksamhet och bebyggelse pa fastigheterna dr mojlig forutsatt
att bebyggelse foljer féljande riktlinjer:

e byggnaderna ska placeras minst 20 m fran Tyresovigen
e entréer ska placeras sa att de vetter bort fran Tyresovigen

e markyta 0 - 20 meter fran Tyresovigens kérbanekant ska utformas sa att den inte
uppmuntrar till stadigvarande vistelse.

Dessa anges pa plankartan. Utéver riktlinjerna ovan bedéms inga riskreducerande
atgarder krivas for bostiderna.

Mark pa bostadsfastigheterna som ligger inom riskavstandet dr belagd med sa kallad
prickmark och far inte bebyggas. Marken planeras bland annat som angéringsgata till
bostiderna och ska inte uppmuntra till stadigvarande vistelse. Marken mellan
bostadsmarken och Tyresovigen ér planlagd som cykelbana, och nedfart till
gangtunnel vilket inte inbjuder till stadigvarande vistelse. Nedfarten ligger dven ligre
in bostidderna, vilket skulle fanga upp lickage eller avikande fordon vid eventuell
olycka.

22



DETALJPLAN FOR BAVERBACKEN ETAPP 1, OSTRA november 2020
PLANBESKRIVNING, ANTAGANDEHANDLING Dnr 2014 KSM 0520

Efter plangranskningen har riskutredningen kompletterats med samhallsrisk-
berdkningar. Dessa visar att dven samhillsrisken generellt hamnar under det undre
acceptanskriteriet och dr endast inom ALARP-omradet (néra det undre acceptans-
kriteriet) vid lagt antal omkomna. Detta innebir att risken bedéms ligga pa en
tolerabel niva utan att riskreducerande atgirder vidtas.

Bensinstation

En bensinstation ligger cirka 140 meter sydvist om aktuell planetapp. Enligt
riskanalysen bedoms den inte utgora nagon risk for bostaderna.

Buller

Enligt de trafikbullerutredningar som tagits fram i samband med planarbetet paverkas
planomradet av trafikbuller fran Tyresovigen. Tyres6évagen har enligt kommunens
trafikmatning fran 2008 ett trafikfléde pa ca 16 700 fordon per dygn, varav andelen
tung trafik ar 9 %. Trafiken beriknas 6ka till cirka 25 000 bilar ar 2025 och med en
andel tung trafik motsvarande 10 %. Tyresovigen planeras dven fa ett tredje korfalt
Oster om rondellen, vilket kan paverka bullersituationen ytterligare.

Enligt férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader far bostidder
uppforas vid vagar sa linge ekvivalentnivan inte 6verskrider 60 dB(A) vid
bostadsbyggnadens fasad. Om grinsen 6verskrids ska minst hilften av
boningsrummen i varje ligenhet vara vinda mot en sida dir 55 dB(A) inte 6verskrids.
I smalagenheter om hogst 35 kvm accepteras upp till 65 dB(A) vid fasad. Dessutom
stills krav pa ljudnivder pa uteplats samt inne i ligenheter.

Planerade bostider
Bullerutredningar har tagits fram fér de bada delomrddena nirmast Tyresovigen. I
ovriga planomradet har buller inte bedomts vara en risk. Utredningarna visar att med

atgirder kan bostider tillskapas som uppfyller gillande f6rordning om trafikbuller vid
bostadsbyggnader (2015:216). Sedan den 1 juli 2017 giller féljande krav:

Buller fran spartrafik och vigar bor inte 6verskrida
e 60 dB(A) ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

e 50 dB(A) ekvivalent ljudniva samt 70 dB(A) maximal ljudniva vid en uteplats
om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Om den maximala
ljudnivan dnda 6verskrider 70 dB(A), bor nivan dock inte 6verskridas med
mer dn 10 dB(A) fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

Om den ekvivalenta ljudnivan vid fasad dndéd 6verskrider 60 dB(A) bor
e minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dir 55
dB(A) ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och

e minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida dir 70 dB(A)
maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

For en bostad om hégst 35 kvadratmeter giller istillet f6r ovanstiaende att bullret
inte bor éverskrida 65 dB(A) ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

For planerade bostider inom aktuell planetapp foreslas tita balkonger och anpassade
fonster och uteluftdon i de bullerutsatta ligena mot Tyresvigen for att uppna
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bostider med goda ljudmiljer (AHA, 2017-05-10). Gemensamma uteplatser pa
gardar forses dven med ljudabsorbenter for att uppna godkinda nivaer.

Planbestammelser

Bestimmelse: Forklaring /Syfte samt lagstod

GATA Gata (PBL 4 kap 8 § punkt 2)

CYKEL Gang- och cykelbana (PBL 4 kap 8 § punkt 2)

B Bostider. Flerbostadshus (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

Ry Besoksanliggningar. Golfverksamhet med tillhérande service (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

E, Tekniska anldggningar, transformatorstation (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

Py Parkering. Markparkering (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

e En komplementbyggnad tillats per huvudbyggnad. Storsta tillitna byggnadsarea dr 30 m?,
hégsta tillatna totalhdjd dr 3,5 m. (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

e, Storsta tillitna byggnadsarea dr 250 m?, hogsta tillitna totalh6jd dr 3,5 m. (PBL 4 kap 11 §
punkt 1)

71 Hégsta nockh6jd i meter 6ver angivet nollplan (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

..................... Marken far inte f6rses med byggnad (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

+++++ Pa marken far endast komplementbyggnad uppféras (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 §)
+++++ punkt 1)
fi Hoérn pa 6versta vaningen ska vara indragna. Varje indrag ska omfatta minst 12 m? (PBL 4

kap 16 § punkt 1)

ni Marken far underbyggas med underjordiskt parkeringsgarage. Bjilklag ska vara planterbart.
(PBL 4 kap 10 § och 13 §)

n Endast kérbanor pa markparkering far asfalteras, resterande delar ska anordnas med
infiltrerbar mark, sdsom grus och planteringar (PBL 4 kap 10 § och 13 §)

ns3 Maximalt 33 % av bostadsgirdarna far hardgoras. (PBL 4 kap 10 § och 13 §)

my Byggnation lings slint bor foregas av erforderliga utredningar och atgirder da skredrisk
férekommer. Se Planbeskrivningen avsnitt ”Geotekniska forhdllanden” s.12-13 (PBL 4 kap
12°§)

m; Om transformatorstationen placeras nirmare byggnad dn 5 meter ska erforderliga skydd

uppforas mellan stationen och byggnaden, till hela stationens héjd och bredd. (PBL 4 kap 12 §
och 14 § punkt 4-5)

(giller hela Tak pa envaningsbebyggelse ska vara vegetationsklidda (sedum) eller utférda i material med
planomradet) liknande egenskaper.

Teknikutrymmen ska rymmas under tak, alternativt integreras i takets utformning. (PBL 4
kap 16 § punkt 1)
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Storningsskydd (giller | For att sikerstilla goda boendemiljéer med hinsyn till buller ska byggnader utformas sa att:
hela planomradet) Buller frin vigtrafik inte Gverskrider:

e 60 dB(A) ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad (f6r bostad om hogst 35 m2
giller 65 dB(A)), och

e 50 dB(A) ekvivalent ljudniva samt 70 dB(A) maximal ljudnivavid en uteplats om en sidan
ska anordnas i anslutning till byggnaden. Om den maximala ljudnivan dnda Gverskrider
70 dB(A), bor nivan dock inte 6verskridas med mer 4n 10 dB(A) fem ganger per timme
mellan kl. 06.00 och 22.00.

Om den ekvivalenta ljudnivan vid fasad dnda 6verskrider 60 dB(A) bor

e minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dir 55 dB(A)
ckvivalent ljudniva inte Gverskrids vid fasaden, och

e minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida dir 70 dB(A) maximal ljudniva
inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

For att sikerstilla goda boendemiljéer med hénsyn till risker med transporter av farligt gods
ska mark och bebyggelse utféras si att:

e  Ett byggnadsfritt avstind om 20 meter fran Tyres6vigens kant limnas.

e Byggnader nirmast Tyresovigen utformas sa att entréer och utrymningsvagar vetter bort
fran vigen.

e Markytor mellan byggnad och Tyresovigens korbanekant utformas sa att stadigvarande
vistelse e¢j uppmuntras. (PBL 4 kap 12 § punkt 4-5)

(géller hela Genomforandetiden dr 5 ér fran den dag planen vinner laga kraft (PBL 4 kap 21 §)

planomradet)

a Startbesked f6r nybyggnation av byggnader far inte ges forrin det sikerstéllts att marken inte
6verskrider de hilsoriskbaserade riktvirdena for kinslig markanvindning (KM). (PBL 4 kap
149)

az Startbesked for anliggande av parkering fir inte ges forran det sikerstillts att marken inte
overskrider de hilsoriskbaserade riktvirdena f6r mindre kinslig markanvindning (MKM).
(PBL 4 kap 14 §)

1 Ledningsritt. Omrade som ska vara tillginglig f6r allmdnnyttig luftledning. (PBL 4 kap 6 §)

X Marken ska vara tillginglig f6r allmin gang- och cykeltrafik. PBL 4 kap 6 §)

g Gemensamhetsanldggning for tillfartsvidg och parkering (PBL 4 kap 18 § forsta stycket)

z Omrade som ska vara tillginglig f6r underhall av stédmur. (PBL 4 kap 6 §)

Illustration:

-------- Skyddsavstand till vig resp. hdgspinningsledning
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Genomforande, ekonomi och ansvar

Genomfdérande

Nedan redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska och tekniska
atgirder som behovs for att astadkomma ett samordnat och dndamalsenligt
genomférande av detaljplanen. Detta ir en del av planhandlingarna och ska vara
vigledande vid genomférandet av planen.

Genomfodrandetid

Detaljplanens genomférandetid dr 5 ar fran det datum da beslutet att anta
detaljplanen har vunnit laga kraft.

Nir planens genomforandetid borjar kan bygglov ges enligt planen. Fore
genomforandetidens utgang far mot berorda fastighetsigares bestridande detaljplanen
dndras eller upphivas endast om det dr nddvindigt pa grund av nya férhallanden av
stor allmadn vikt, vilka inte kunnat férutses vid planliggningen. Efter
genomforandetiden fortsitter planen att gilla till dess den dndras eller upphivs.
Endast de verksamheter som detaljplanen mojliggor kan genomforas sa linge
detaljplanen giller.

Huvudmannaskap

Detaljplanen innefattar allmin platsmark. Kommunen dr huvudman f6r allmin plats
inom planomradet. Kommunen ansvarar f6r utbyggnad av allmin platsmark och den
framtida driften.

Tyres6 kommun dr huvudman f6r de allmidnna vatten- och avloppsanliggningarna.
Kommunen dr ansvarig for utbygenad samt framtida drift och underhall av allminna
vatten- och avloppsanliggningar inom allmin plats.

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elledningar pa allmén platsmark.

Telia Sonera AB ansvarar for teleledningar pa allmin platsmark medan
fastighetsigaren ansvarar for anliggning av ledningskanalisation inom den egna
fastigheten.

Respektive fastighetsdgare ansvarar for byggande av alla typer av ledningar inom
kvartersmark.

Exploateringsavtal

I samband med att detaljplanen antas i kommunfullmaktige kommer
exploateringsavtal att tecknas med fastighetsigarna till Bavern 2. 1
exploateringsavtalet regleras att fastighetsdgarna ska genomféra detaljplanen inom
kvartersmark samt sta for sin andel av kostnaderna férknippade med utbyggnad av
den allménna platsmarken inom och intill planomradet. Kostnaderna fér allmin plats

erliggs i form av exploateringsbidrag till kommunen.
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Exploatoren ska tillgodose behovet av cykel- och bilparkering f6r boende inom

kvartersmarken pa Bivern 2. Gistparkeringar planeras delvis inom Bévern 3.

Erforderliga markregleringar och dndring samt bildande av servitut sker mellan
kommunen och berérda markigare inom planomradet. Overenskommelser om
fastighetsreglering bildggs exploateringsavtalet och kommer att utgéra underlag
tor ansd6kan om lantmiteriforrittning.

Ett kvalitetsprogram som beskriver utformningen och gestaltningen av den nya
bostadsbebyggelsen och hotell- och konferensverksamheten tas fram under

detaljplaneprocessen och blir en bilaga till respektive exploateringsavtal.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagoforhallanden

Foljande fastigheter ingar 1 planomradet:

FASTIGHET LAGFAREN AGARE

Del av Bévern 2 Bertlin & CO i Handen AB
Del av Bivern 3 Odyssen Beta Exploatering AB
Del av Gimmersta 1:1 Tyres6 Kommun

Fastighetsreglering/fastighetsbildning

Nedan beskrivs de fastighetsregleringar som behévs for att genomféra detaljplanen.
Texten kompletteras av figur 1 och 2 nedan.

Ostra bostadsomridet — nya fastigheter

I Gster planeras minst tva fastigheter avstyckas fran Bivern 2 inom kvartersmarken
som markerats ”B1”’pa plankartan. Om det avstyckas fler 4n en fastighet i omradet
”B1” planerar fastighetsigaren att ans6ka om bildande av gemensamhetsanliggning

L]

for gemensam gata och parkering inom omrade markerat med ”g” i plankartan.

Parkeringsplatsen pa Bivern 3

Omradet som i plankartan markerats med 7P utgérs av del av fastigheten Bavern 3
som ska anvindas som parkering. Genom fastighetsreglering planeras ett
markomrade 6verforas frin Bivern 2 till Bavern 3.

Elndtstationer

En elnitstation planeras inom detaljplaneomradet pa del av fastigheten Bivern 3.
Elnitstationen ska antingen belasta de nimnda fastigheterna med servitutrittighet,
ledningsritt alternativt avstyckas fran fastigheterna.

Bderbicksvégen
For utbyggnad av allmin platsmark, Biverbicksvigen, ska markomraden 6verforas
fran Bivern 2 till Gimmersta 1:1 genom fastighetsreglering.

november 2020
Dnr 2014 KSM 0520
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Totalt ska kommunen l6sa in cirka 1810 kvm frin exploatérerna som ska utgora
allmin plats.

De av ovanstiaende fastighetsbildningsatgirder som planeras mellan kommunens
fastighet Gimmersta 1:1 och privatigd mark regleras i en ansékan och
overenskommelse om fastighetsreglering som biliggs exploateringsavtalet. Avtalen
ska vara undertecknade av exploatérerna innan detaljplanen tas upp f6r antagande.
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Figur 14. Roda ytor utgér mark som ska regleras fran fastigheten Bavern 2 till den
kommunagda fastigheten Gimmersta 1:1 for att utgora allméan plats.

Rattigheter och gemensamhetsanlaggningar

Over fastigheten Bivern 2 gar ett officialservitut, akt: 0138-98/22.2, med
servitutsindamalet gang- och cykelvig. Officialservitutet ar till forman f6r Gimmersta
1:1 och belastar Bavern 2. Officialservitutet kommer att paverkas i dess sédraste del
av den nya bostadsexploateringen. Servitutet féreslas fa en ny strickning i ett nagot
vistligare lige dn idag, fran golfbanan norr om bostadsexploateringen 6ver féreslagen
torgyta till den ombyggda lokalgatan. Exploatoren iordningsstiller den nya gc-vigen
innan den befintliga ging- och cykelvigen tas 1 ansprak for byggetablering. En
6verenskommelse om dndring av officialservitut som biliggs exploateringsavtalet
kommer att inlimnas som grund for lantmiteriférrittning. I 6verenskommelsen
regleras ocksa tillkommande servitut for slint och stédmur som behovs till f6rman
for kommunens fastighet Gimmersta 1:1 intill cykelbanan i den Gstra delen av
planomradet.

Ett officialservitut, akt: 0138-98/22.1, med servitutsindamailet in- och utfartsforbud
berérs i den sydostra delen av planomradet. Servitutet motverkar inte detaljplanens
syfte. Servitutet, eller del av servitutet kan utredas f6r upphivande inom planomradet
om sa anses limpligt 1 kommande lantmateriforrittning.

En ledningsritt, akt 0138-98/13.1, passerar den norddstra delen av planomradet.
Ledningsritten paverkas inte av den nya bebyggelsen.
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2

I det 6stra bostadsomradet finns omrdde som markerats med ”’g” pa plankartan. Dir
kan gemensamhetsanliggningar for gata och parkering inrittas.

Ansdkan
Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgarder ske. Ansékan om
avstyckning, markoverforing genom fastighetsreglering samt bildande av

gemensamhetsanliggning, ledningsritt eller servitut inlimnas till Lantmiteriet
Fastighetsbildning, 801 82 Givle.

Tekniska fragor

Utbyggnad av allman platsmark

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allmin platsmark, dvs. att bygga ut
Baverbicksvigen och att iordningsstilla den allméinna platsen mot Tyresovagen.
Biverbicksvigen ska kantas av trad pa vigens ena sida samt ha gang- och cykelbana
pa vigens norra sida. Pa vigens sddra sida ska det finnas en gangbana.
Angoringsparkering sker pa vigens norra sida dir fickor anliggs.

En planskild gang- och cykelpassage av Tyresévigen ska anliggas vid
Biverbicksvigens korsning med Tyresévigen och Sikl6jevigen.

Vid Biverbicksvigens korsning med Tyresévagen och Bollmoravigen, i detaljplanens
vistra del, planeras en passage i gatuplan.

VA-utbyggnad

Ny bebyggelse ska anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnitet. I samband
med utbyggnaden av Biverbicksvigen liggs nya vatten- och avloppsledningar i vigen
och anslutningspunkter upprittas i de nya fastigheternas omedelbara nirhet.

Fiber

For information rérande fiberanslutning, kontakta kommunen, Stokab eller Skanova.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for Tyres6 kommun

Kommunen far kostnader fér utbyggnad och ombyggnad av allmin plats, vilket delvis
bekostas av exploatérerna och regleras i avtal mellan kommunen och exploatorerna.

Kommunen far inkomst i form av anslutningsavgifter for vatten- och avlopp och har
ocksa en kostnad for att bygga ut den nya anliggningen sa att fastigheterna kan
anslutas.

Ekonomiska konsekvenser for exploatérerna

Fastighetsdgarna erhaller en marknadsvirdestegring pa sina fastigheter i och med
planliggningen och kommer fa en inkomst vid férsiljning av ligenheterna. For
exploatérerna uppstar kostnader frimst i form av iordningsstillande av
kvartersmarken med ny bebyggelse, eventuell sanering och fastighetsbildning. Dirtill
ska exploatorerna betala ett exploateringsbidrag till kommunen som motsvarar
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respektive exploators andel av kostnaden for allmidnna anliggningar inom och i
anslutning till detaljplancomradet.

Planavgift

Exploatorerna ska enligt planavtal med Tyres6 kommun betala en planavgift till
kommunen foér framtagande av detaljplanen. Planavgift ska dirmed ej tas ut vid
bygglovsprovning.

Bygglov
Forutom avgift for bygglov och anmiilan tas avgift ut f6r nybyggnadskarta, utstakning
samt ligeskontroll och debiteras enligt gillande taxa.

Fastighetsbildning

Lantmiterimyndigheten debiterar efter taxa. Kostnaden for fastighetsbildning varierar
saledes beroende pa hur omfattande och tidskrivande drendena édr. For att genomfora
planen kommer fastighetsbildning behova ske.

Kommunen betalar fastighetsbildningskostnaden vid inlosen av allmidn platsmark.
Fastighetsidgaren betalar fastighetsbildningskostnaden for fastighetsbildning av
kvartersmark eller gemensamhetsanliggningar och servitut enligt detaljplan.

Vatten och avlopp (VA)

For anslutning till det kommunala VA-ledningsnitet ska avgift erliggas enligt
kommunens vid varje tillfille gillande VA-taxa. Avgiften utgérs av anldggningsavgift
(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 TeliaSonera AB, telefon 90 200.

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

Administrativa fragor
Detaljplanen upprittas med utckat férfarande. Genomférandetiden dr fem ar fran det
datum planen vunnit laga kraft.

Medverkande tjansteman
Foljande tjanstemin fran Tyresé kommun och konsulter har medverkat i
projektgruppen som tagit fram planen:

Hanna Fiirstenberg Danielson, PE Planarkitekt (projektledare)
Johanna Wadhstorp, PE Planarkitekt (projektledare)
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Maria Jansson, WSP Exploateringsingenjor (projektledare)

Emelie Malaise Exploateringsingenjor (projektledare)

David Hess Projekteringsingenjor (projektledare)

Johanna Ronnheden Landskapsarkitekt

Svetoslava Gerova Projekteringsingenjor, gata

Detaljplanering — sa fungerar det

Nedan visas en beskrivning f6r hur detaljplaneprocessen enligt Plan- och bygglagen,
PBL (2010:900) gar till.

Detaljplanprocessen
Plan- och bygglagen PBL (2010:900)

Oversikisplanen anger riktlinjerna
for detaljplanen

Planprocessen

’ 61T
Under samrads- och granskningstiden har du méjlighet att
yttra dig dver detaljplanen. Kommunen beaktar inkomna
synpunkter om majligt och detaljplanen antas sedani
kommunstyrelsen eller kommunfullmaktige.

Underlag |} )

Underlag i form av t.ex.
Naturinventeringar
Kulturinventering
Geoteknisk utredning

Granskning

Om detaljplanen inte dverklagas
vinner den laga kraft tre veckor
efter att beslutet om antagandet
har tillkdnnagivits.

Antagande

Hur kan jag dverklaga?
Om dina synpunkter inte har beaktats

senast nar detaljplanen antas kan du
vilja att 6verklaga den efter antagandet.

Markinldsen, upphandling av
entreprenad samt utbyggnad av
gata ochVA.
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