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Om detaljplanen

Detaljplanens handlingar
Till detta detaljplaneférslag hor foljande handlingar:

e Planbeskrivning (detta dokument)
e DPlankarta i storlek Al i skala 1:500
e Granskningsutlitande

Ovriga handlingar och utredningar

e Behovsbedémning och checklista

e Samradsredogorelse

e Fastighetsforteckning (finns pa stadsbyggnadstorvaltningen)
e Kuvalitetsprogram fér Magnolia

e Kvalitetsprogram for Tyreso stadshotell

¢ Riskbedémning, Detaljplaneutredning Bavern 3-5, Prevecon (2021-09-08),
uppdaterad och sammanslagen version av tidigare riskutredningar.

e PM Geoteknik, Sigma (2017-03-15, rev 2018-04-16)

e Tilligg till PM Geoteknik, Sigma (2019-08-08)

e Trafikbullerutredning, Acad (2017-06-14, rev 2021-11-25)

e Dagvattenutredning kvartersmark, WRS (2020-04-08, rev 2021-11-03)

e Dagvattenutredning allmin plats, WRS (2020-09-03)

e (Grona strategier — norra Tyreso centrum av Ekologigruppen (2015-04-10)

e Parkeringsstrategi for 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 planférfarande.

Planprocess och skede

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

Figur som visar planprocessens skeden; samrad, granskning, antagande och laga
kraft. Detaljplanen &r nu i antagandeskedet vilket visas med rosa markering.

December 2021
Dnr KSM-2021-852-214
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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 januari 2022

Laga kraft, tidigast februari 2022

Tidsplanen ir preliminar och kan férindras under planarbetets gaing som en f6ljd av
oforutsedda hindelser.

Syfte

Detaljplanen syftar till att moéjliggéra uppférandet av cirka 140 ligenheter i
flerbostadshus och en hotell- och konferensanliggning med tillhérande parkering.
Den syftar dven till att kunna bredda Tyreséviagen samt sikerstilla yta for natur
mellan bostadsomradet och Tyresovigen.

Huvuddrag

Tyres6 kommuns centrala delar genomgar en utvecklingsprocess till en mer levande
blandstad med bostider, arbetsplatser, lokaler och publika stadsrum. Planomradet dr
beldget nira Norra Tyresé centrums utvecklingsomrade s6der om Tyres6vigen.
Utanfor planomradet forstarks kopplingarna med centrum genom en ny planskild
gang- och cykelpassage under Tyresovigen.

Bostadshusen féreslas séder om Baverbicksvigen, pa de tidigare industrifastigheterna
Bivern 4 och 5, och rymmer totalt cirka 140 ligenheter. Pa del av Bavern 3 och del av
Gimmersta 1:1, som idag dr obebyggda, foreslas en hotell- och konferensanliggning.
Biverbicksvagen far ny karaktir av bostadsgata.

Bakgrund

Biverbickens industriomrade har under manga ar varit féremal f6r olika férslag till
forindringar av markanvindningen men planerna har av olika skil inte kunnat
realiseras. Foretaget Bertlin & co i Handen AB kontaktade Tyresé kommun i maj
2014 med 6nskemalet att ta fram en ny detaljplan f6r omradet Baverbicken med
avsikt att mojliggora titare bostadsbebyggelse 1 den Ostra delen av omradet. Under
slutet av 2014 inkom Handens Hamburgerbar AB med en férfragan om att
detaljplaneligga en del av den delvis kommunigda marken inom del av Gimmersta
1:1 och del av Bavern 3 f6r en hotell- och konferensanliggning.

2014-06-14 gav Milj6- och samhillsbyggnadsutskottet planbesked f6r hotell och
bostadsbebyggelse inom omradet och i oktober — november 2015 holls samrad for
torslaget. Efter det forsta samradet tillkom ytterligare en aktér och mer mark inom
omradet foreslogs bebyggas med bostider. Detta ledde till ett nytt samrad i september
2017. Under samradet kom synpunkter in frin remissinstanser och enskilda.
Remissinstanserna krivde frimst kompletterade utredningar och de enskilda oroade
sig 1 huvudsak 6ver den 6kade trafiken. Kompletteringar av utredningarna samt
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smarre justeringar 1 planhandlingarna gjordes innan planforslaget stilldes ut for
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 énskemal.

Inf6r antagandet har detaljplanen delats i etapper dir den aktuella, andra etappen
utgdrs av kvartersmark f6r bostidder och hotell- och konferensanliggning och allmin
plats fOr gata, cykel och natur. Etappl antogs av Kommunfullmiktige mars 2021.
Etapp 3 antas i ett senare skede.

Uppdrag

Forvaltningen fick i uppdrag av Milj6- och samhaillsbyggnadsutskottet att uppritta ett
nytt forslag till detaljplan f6r hotell och bostider vid Baverbicken den 18 april 2017.

Sammanfattad behovsbedomning (MKB upprattas inte)

Lokaliseringen enligt detaljplanen bedéms som limplig. Planomradet innehaller inga
kinda naturvirden och anvinds inte heller som rekreations- eller friluftsomraide.
Omradet ingar i ett gront regionalt samband men dér den huvudsakliga delen av
marken dr bebyged i dagsliget.

Delar av planomradet dr utsatt for buller fran Tyresovigen men bullerutredningar har
tagits fram som visar att med anpassad planlosning och utformning av gardar kan
bostider med godkinda ljudnivaer uppnas.

Stads- och landskapsbilden kommer att férindras fran industriomrade till stadsbygd
vilket bedoms passa vil in i det centrala liget i kommunen. Tillgangligheten f6r
gaende 6kar genom att gangtunnel under Tyresévigen byggs inom den forsta etappen
av Baverbicken.

Tyresovagen, 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 TyresGvigen inte betecknad som rekommenderad vig f6r
farligt gods. Dock finns tvd industriomraden ster om planomradet med ett par
mo&jliga mottagare av farligt gods, bland annat en bussdepa. Detaljplanen reglerar
skyddsavstind och skyddsatgirder som krivs for att bebyggelse ska vara limplig.

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 ér en del av vattenférekomsten
Nedre Tyresan och Tyresan omfattas av miljokvalitetsnormer. Albysjons status
paverkar ocksa nedstréms liggande vattenférekomster som Kalvfjirden. Den senaste
klassningen f6r Tyresan dr dalig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status.
Klassningen f6r Kalvfjirden dr mattlig ekologisk status, och uppnir ej god kemisk
status. Tyresan har en gillande miljokvalitetsnorm "god ekologisk status" till senast
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2027. Dagvattnet ska fordréjas och renas inom planomradet forbittra forutsittningen
tor vattenmiljon.

Stallningstagande

Effekterna av planférslaget bedéms som hanterbara utan att riktvirden 6verskrids.
Inga nationella, regionala eller kommunala miljémal asidositts. Planforslaget bedoms
inte leda till nagra negativa effekter pa minniskors hilsa och sikerhet. Detaljplanen
innebdr ingen skada pa ekologiskt kinsliga omraden eller riksintressen.
Genomférande av detaljplanen bedoms inte innebdra nagon betydande miljépaverkan
som avses 1 miljobalken 6 kap 11 §, med beaktande av férordningen 1998:905 bilaga 2
och 4, vilken var den lagstiftning som gillde nir planarbetet startade. En
miljobedémning enligt miljébalken bedéms didrmed inte beh6va upprittas.
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Plandata

Lagesbestamning

Planomradet dr beldget i norra delen av kommundelen Bollmora i Tyreso, mellan
Tyresévigen (vig 229) i séder och golfbanan i norr. Planomradet ligger cirka 1 km
nort om Tyres6 centrum.

Golfbanan

ﬁ______------

Tyresovagen -

Flygfoto 6ver omradet med planomradet inringat med vit streckad linje.

Areal
Planomradet uppgar till drygt 16 000 kvm.

Markagoforhallanden

Gimmersta 1:1 4r kommunaldgd, 6vriga fastigheter inom planomradet dr privatigda.
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Karta som visar fastigheter som berérs av detaljplanen; Bdvern 4 och 5, del av Bévern
2 och 3 samt del av Gimmersta 1:1. Planomradet &r markerat med réd streckad linje.

Riksintressen

Omradet berors av riksintresse for totalférsvaret avseende flyghinder/héga objekt.
”Inom sammanhillen bebyggelse ir alla objekt med en totalh6jd Gver 45 meter
definierade som hoga objekt.” Berérda objekt ska samradas med Forsvarsmakten.
Denna detaljplan har inte ndgot sadant objekt.

Oversiktsplan och program

I kommunens 6versiktsplan dr omradet angivet som tit bebyggelse” vilket bland
annat innebdr titortsmassig karaktir med 1 huvudsak bostider 1 flerfamiljshus med
viss service och métesplatser. Samhaillsbyggnadskontorets bedémning ér att
foreslagen utveckling dr forenlig med 6versiktsplanens intentioner.

Gallande planer

Detaljplaner

Foljande detaljplaner giller f6r planomradet fram till att aktuellt planférslag vinner
laga kraft:

e 106, Detaljplan f6r Bollmora 2:1, kv. Gosen, Giddan m.fl., som vann laga
kraft 1964-07-24 (omfattar del av Tyresévagen, ersitts delvis).

e 2006, Detaljplan f6r Industriupplag vid Fnyskomradet, vann laga kraft 1985-
08-29 (omfattar del av TyresOvigen, ersitts delvis).

e 291, Detaljplan f6r Biverbicken och industriupplag vid Fnyskomradet, som
vann laga kraft 1997-06-25 (omfattar de nuvarande industrifastigheterna)
(omfattar storre delen av planomradet, ersitts delvis).

e 294, Detaljplan for golfbanan pa Fnysken, som vann laga kraft 1998-03-06
(omfattar golfdelen, ersitts delvis).

e 3064, Detaljplan f6r Simhall och evenemangshall, lagakraft 2008-03-13
(omfattar endast den vistra infarten, ersitts delvis).

Genomférandetiden for gillande planer har 16pt ut.
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Nulage, planforslag och konsekvenser

Natur och landskapsbild

Planomradet och grona samband

Nulédgesbeskrivning

I huvudsak dr marken inom omradet hardgjord och i ianspraktagen f6r industri med
bebyggelse, parkering och upplag. Befintlig naturmark utgdrs av en mindre
skogsdunge i den vistra delen av planomradet. Norr om Béverbicksvigen sluttar den
grisbevuxna marken svagt mot golfbanan. Omradet séder om Tyresovigen ar relativt
oppet, med parkeringsytor och storskalig bebyggelse. Fran Tyresovigen begrinsas
utblickar mot planomrédet av en tridridd, som skymmer smaindustribebyggelsen och
golfbanan. Planomradet ir inte utpekat som sirskilt virdefull ur naturvardssynpunkt,
det vill sdga innehaller inga ekologiskt kinsliga miljder eller mark med sirskilda
naturvirden. Utanfor planomradet, i dammarna pa golfbanan och Fnyskdiket,
forekommer salamandrar.

Véxtligheten péa den tilltdnkta hotelltomten, med golfbanan i bakgrunden

10
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Karta fran Gréna strategier - Norra Tyresé centrum (Ekologigruppen). Planomradet &r markerat
med rosa.

Centrala Tyresos kilomréide, nr 9 1 ovanstidende karta, bestir 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.

Planforslag och konsekvenser

Planforslaget innebir en fortitning jamfért med géllande planer samt en hogre
bebyggelse. De grona strategierna for utvecklingen av intilliggande norra Tyreso
centrum kan dven tillimpas i viss utstrickning fér denna detaljplan gillande vixtval,
ckosystemtjdnster, grona moétesplatser och strak. Med dessa strategier finns stora
mojligheter att bidra till biologisk mangfald och rekreativa virden. Vixtval och
planteringar beskrivs i kvalitetsprogrammen. Gronstrukturen ska dven ge mojlighet
for mindre djur, insekter och vixter att leva och forflytta sig i och genom omradet.

Det ir viktigt for salamandrarna ar att deras levnadsmilj6 inte forindras eller stors.
Ingen byggnation eller etablering kommer att ske i nirheten av dammarna eller

Fnyskdiket. Det dagvatten som avrinner mot Fnyskdiket kommer att f6rdréjas och
renas sa att féroreningssituationen inte férsamras i salamandrarnas levnadsmiljoer.

1"
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Geotekniska forhallanden

Biverbicken var frin borjan ett sankmarksomrade, vilket har medfért att stora delar
av omradet har mycket daliga geotekniska férhallanden. Planomradet ar
torhallandevis plant men sluttar mot golfbanan i den norra delen.

I samband med planarbetet har markens stabilitet, hydrologi och behov av
grundliggningsatgirder undersckts. Marken bestar delvis av berg i dagen, i 6vrigt
aterfinns endast sma jorddjup. Undergrunden bestar av fyllnadsmassor innehallande
silt, sand och grus. Lokalt férekommer stérre jorddjup (upp till 3 meter) med grusig
sand och sand pa underliggande siltmorin. Fyllningen har en hog till mycket hog
relativ fasthet och forutsitts innehalla sten och block. Lermiktigheten anges 6ka mot
norr och uppgi till som mest 7 meter norr om planomradet invid golfbanan. Lerans
odrinerade skjuvhallfasthet varierar, men dr extremt 16s pa golfbanan. I slinten mot
golfbanan strax norr om planomradet foreligger risk for ras och skred (Markteknisk
Undersokningsrapport, Sigma 2018-03-16 samt PM Geoteknik, Sigma 2018-04-16).

Planférslag och konsekvenser

Omradet anses stabilt med nuvarande utformning, men ny bebyggelse behéver
grundliggas med hinsyn till de geotekniska férhéllandena. For planomradet foreslas
grundligegning med spetsbirande palar av betong eller stil, men bergschakt och
plattgrundliggning bedéms aktuellt frimst f6r den vistra delen dir hotellet ligger.
Stabilitetsproblemen i slinten mot golfbanan behover regleras och hanteras i
nistkommande detaljplaneetapp men paverkas inte av aktuell detaljplan. Det finns
risk for patriffande av grundvatten vid grundliaggningsnivder under +27 m. For att
underjordiskt garage inte ska paverka grundvattenstandet ska utféras med vattentit
konstruktion. Inom de centrala delarna av delomradet finns risk for bergschakt vid
grundligeningsnivder under cirka +26 m. Fér planomradet finns risk for
stabilitetsbrott i samband med schakt for eventuella kallare beaktas, liksom
sattningsrisk. Markstabiliteten utreds vidare vid detaljprojektering.

For att ytterligare siakerstilla markens limplighet har en kompletterande utredning
gjorts som behandlar vibrationer (Sigma 2019-08-24). Dir anges ”Leran ér utifran
detta sdledes inte kidnslig for storningar i form av mekanisk paverkan, exempelvis
vibrationer”. Fragan behéver dock utredas vidare i detaljprojekteringen. Om marken
visar sig vara kinslig for vibrationer sa ska det atgirdas. Utredningen visar forslag pa
atgarder.

Radon

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

Bebyggelse

Nuldgesbeskrivning

Verksamhetsbyggnader finns idag inom fastigheterna Bivern 4 och 5. Bebyggelsen ir
av enkel karaktir. Ovriga delar av planomridet ir i dagsliget obebyggt.

12
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Industribebyggelsen séder om Béverbécksvéagen idag.

Planférslag och konsekvenser

Planomradet féreslas bebyggas med flerbostadsbebyggelse samt en hotell- och
konferensanliggning. Detaljplanen fér Biverbicken etapp 2 ingar i ett storre
bostadsomride som ska gestaltas pa ett varierat sitt men med ett par utpekade
sammanhallande principer kring gestaltningen for en kinsla av ett enhetligt omrade.
Omradet ska dven utvecklas med gron design vilket exempelvis innebir 16sningar
som vegetationstak, 6ppen dagvattenhantering, miljévinliga material, gréna
markbeldggningar och sa kallade grona parkeringstal.

Inom den denna etapp av Biverbicken planeras féljande bebyggelse (se
illustrationsplan):

1. Bostadsomrade (Magnolia)
2. Hotell- och konferensanliggning

7 Tyresovagen

= —

T — N N

Illustrationsplan fér Béverbécken. Planomradet &r markerat med orange linje
(Novamark, Tyresé kommun, SRK Arkitekter, Magnolia, Ekoark Arkitekter AB).

1. Bostider
Mellan Tyresévigen och Baverbicksvigen foreslas tre flerbostadshus om 6 vaningar
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byggas med totalt cirka 140 ligenheter. Den Gversta vaningen ska vara indragen, vilket
regleras i plankartan. Bebyggelsen placeras pa ett sikerhetsavstand fran Tyresovigen
av buller- och sikerhetsskil. Mot Baverbicksvigen smalnar husen av och tva
gemensamma bostadsgardar 6ppnar upp sig. Tre byggnadskroppar med triangulir
form bildar tva gardar skyddade fran Tyresovigen. Byggnadskropparna ska vara
vridna i olika riktning for att skapa variation.

Baverbacksvagen

., lastzon sopbil | lastzon sopbil

Angéring
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Illustration éver bostadsomradet sett fran sydvést pa gang- och cykelbana invid
Tyresévégen (Magnolia).

2. Hotell och konferens

Planforslaget medger lokalyta f6r hotell- och konferensindamaél med tillhérande
komplementbyggnader och markparkering inom den vistra delen av planomradet.
Konferens- och festlokalen uppfors i tva vaningsplan och hotelldelen i fyra
vaningsplan med cirka 48 rum. Den fjirde vaningen ska vara vindsvaning under
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sadeltak. Komplementbyggnad for killsortering placeras separat séder om
hotellbyggnaden. Befintlig transformatorstation flyttas till norddstra hornet av
hotellets fastighet, se illustration nedan. Markparkeringen ska utformas med hinsyn
till dagvattenhantering och ska omgirdas av trid.

Illustration éver hotell- och konferensanléggningen sett fran nordvést (Ekoark
Arkitekter AB).

Kvalitetsprogram

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.

Solforhallanden och skuggstudie

Bebyggelseforslaget har utformats med hinsyn till goda solférhallanden och utblickar.
Bebyggelsen kommer att skugga delar av nistkommande etapp vissa delar av dagen,
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men goda férhallanden bedéms kunna ordnas dven dir. Detaljplanen paverkar inte

nagon befintlig bebyggelse.

Vintersolstand ki 09.00 Vintersolstand ki 12.00 - Vintersolstand ki 15.00

Solstudie dver bostadsomradet (Magnolia).
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Solstudie éver hotell- och konferensanldggningen (Ekoark Arkitekter AB).

Gator och trafik

Nuligesbeskrivning

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

Planférslag och konsekvenser

Planférslaget innebir att de tva befintliga tillfarterna mot Tyresovagen fortsitter att
nyttjas. Trafiken kommer att 6ka med uppskattningsvis 1100 trafikrérelser/dygn nir
omradet 4r fullt utbyggt med alla etapper. Antalet trafikrorelser begransas genom
goda kollektivtrafikférbindelser och ett lagt parkeringstal.

Biverbicksvagen kommer att fungera som en genomgaende kommunal lokalgata med
infarter till hotellet, golfverksamheter och de nya bostiderna. Gatan far en mer
stadslik karaktir med bland annat trottoarer, belysning och allé. Giangbana anliggs
bide norr och séder om Baverbicksvigen medan cykling sker i blandtrafik pa
kérbanan.

Utanfor planomradet forbattras framkomligheten f6r gaende och cyklister till och
fran planomradet genom att en planskild gang- och cykelpassage anliggs i en tunnel
under Tyresovigen. Passagen f6rldggs vid den Gstra infarten, ddr Gvergangsstillet dr
beliget idag. Motiveringen till placeringen ir att flest barn och unga férvintas passera
1 det ldget, pa vig till busshallplats, férskola och skola. GC-tunneln utformas for att
kinnas trygg och vilkomnande, med en vil tilltagen bredd, samt trappade
planteringar intill nedfarten. Tunneln och dess utformning tas fram i samband med
ombyggnationen av Tyresévigen som pagar parallellt. Vid den vistra in- och utfarten
planeras ett 6vergangsstille 6ver Tyresovigen.

Parkering

Nulidgesbeskrivning

Inom planomradet finns parkering inom respektive industrifastighet.

Planforslag och konsekvenser

De nya bostiderna far parkeringar i underjordiskt garage under bebyggelse och
bostadsgardar. Hotellverksamheten far markparkering i anslutning till verksamheten,
6ster om hotellbyggnaden. Bostiderna ska félja den parkeringsnorm som finns
angiven for Norra Tyres6é Centrum bade gillande bil och cykel (7 respektive 40
platser per 1000 kvm BTA). Den generdsa parkeringsnormen f6r cykel och narheten
till centrum och busshallplats gor att parkeringsnorm for bil kan hallas relativt lag. De
boendes nirhet till cykelparkering prioriteras framfor bilparkering. Parkeringsgaraget
innehaller parkering for rérelsehindrad. Baverbacksvigen forses med plats for
tillgénglig ang6ring och avfallshantering.

Vid hotell- och konferensanliggningen placeras cykelparkering, bilparkering for
rorelsehindrade samt avlimningsplats nirmst entrén medan 6vrig bilparkering
placeras lingre bort fran byggnaden. Pa parkeringen finns dven maoijlighet att avsitta
specifik plats for bussar vid behov.

Kollektivtrafik

Nulédgesbeskrivning

Pa Tyres6vigen, 1 anslutning till planomradets 6stra tillfart finns en busshallplats f6r
busslinjer lokalt och till Stockholm innerstad. Pa gang- och cykelavstind fran
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planomradet finns dven busstorg 1 Tyreso centrum, med ett stort utbud av lokala och
regionala bussar. Tillgingligheten till busshallplatsen blir sidkrare nar planerad gang-
och cykeltunnel vid Ostra korsningen anliggs.

Fornlamningar

Inga kinda férekomster av fornlimningar finns inom planomradet. Om man vid
grivning eller annat arbete skulle patriffa fornlimningar som ej tidigare varit kinda,
foreligger anmilningsplikt till linsstyrelsen enligt lagen om kulturmiljé (1988:950).

Rekreation

Nirmaste rekreationsomrade ligger 1 Nacka kommun, Erstavik samt Tyres6
Stadspark. Planomradet angrinsar till golfbanan som vintertid anviands for
skidakning. Pa cirka 350-650 meters avstand fran de nya bostiderna ligger dven
idrottsomradet Tyresovallen med ishall, simhall och fotbollsplaner.

Service

Nulidgesbeskrivning

Planomradet ligger cirka 1 km frin Tyresé centrum som har ett rikt utbud av
kommunal och kommersiell service samt utgdr en kollektivtrafiknod i kommunen.
Nirmaste skolor dr Stimmets skola cirka 360 meter séder om planomradet samt
Engelska skolan och Tyres6 Montessoriskola cirka 700 meter sydvist om
planomradet. Pa mellan 300-700 meters avstand finns i dagsliget dven 5 forskolor.

Planforslag och konsekvenser

Planférslaget mojliggér genom hotellet 6vernattningsmailigheter samt konferens- och
festlokaler. Norr om planomradet planeras en férskola for barn i omradet. Det ger
sammantaget ett utokat utbud av service. Det nya verksamheterna som foreslas
kommer tillsammans med de nya bostiderna resultera i att folk ror sig i omradet
under storre del av dygnet, vilket bidrar till en 6kad 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 ir mojlig.

El

Kommunen uppmanar till anvindning av férnyelsebara energikillor. Som del i den
grona designen foreslds bland annat solceller. Laddningsstolpar f6r elbilar 4r numera
ett lagkrav och kommer att finnas.

For att forsorja de nya bostiderna med el beh6vs en transformatorstation inom
aktuellt planomrade. En station finns redan inom planomradet idag, denna behover
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flyttas. Den nya stationen, markerad med E i kartan, lokaliseras till hotellets
parkering séder om Baverbicksvigen.

Avfall

For bostdderna ska sopkassuner eller miljchus med kirl anordnas med hogst

50 meters avstand till entréer med moijlighet till sortering av matavfall och restavfall. I
byggnaderna ska det finnas miljérum fér killsortering. Aven hotell- och
konferenslokalerna ska forses med sortering av matavfall 1 kirl eller avfallskvarn
ansluten till tank, restavfall samt miljorum for killsortering. For hotellet ska det finnas
en fettavskiljare som placeras sa att den litt kan témmas av lastbil. Biverbicksvigen
forses med lastzoner vilket underlittar himtning av avfall.

Dagvatten- och skyfallshantering

Nuldgesbeskrivning

Stora delar av planomradet 4r idag hardgjort f6r byggnation, dock kan dagvatten
infiltreras pa de gronytor som finns inom den blivande hotellfastigheten, lings
cykelvigen och pa ett par mindre grusytor. Dagvattnet rinner ut i Biverbdcken och
vidare till Albysjon och slutligen i Kalvfjirden.

Planférslag och konsekvenser

Planforslaget innebir att ytan bebyggs med byggnader och parkeringsplatser varfor
andelen hardgjord mark 6kar. For att begrinsa planens negativa paverkan pa
dagvattenavrinningen och inte férsimra for recipienten ska ett 20-arsregn kunna
férdr6jas och renas.

Kovartersmark

For att sikerstilla en forbittring for recipienten regleras andel hardgjord yta i
plankartan. I avtal sikerstills att 6 m3 kan f6rdréjas och renas f6r bostadsomradet och
50 m3 kan f6rdr6jas och renas for hotell- och konferensomradet. Utéver det planeras
dven grona tak pa komplementbyggnader och konferensdelen samt genomslipplig yta
pa del av hotell- och konferensanliggningens markparkering. Dagvatten fran
hirdgjorda ytor leds med hjilp av héjdsittning och markbeldgening till
tordréjningsytorna. Ovanpa det underjordiska garaget liges vixtbdddar med en tit
botten.
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Forklaringar:
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Illustrationsplan som visar planerad dagvattenhantering fér bostadsomradet (Magnolia
och Urbio).
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lllustrationsplan som visar planerad dagvattenhantering for hotell- och
konferensanldggningen (Ekoark arkitekter AB och Sweco Architects AB).

Allmdéin plats

Pa allmin plats sikerstills fordr6jning och rening genom trid i skelettjord och
planteringar lings Biverbicksvigen och trid i skelettjord, plantering, svackdiken och
torrdammar lings Tyresovigen. Dagvatten fran hardgjorda ytor leds med hjilp av
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hojdsittning till f6rdrojningsytorna. Inom grén yta i bild nedan kommer
dagvattenatgirder ordnas, se dagvattenutredning for allmén plats f6r mer detaljerad
utformning.

Teckenforklaring

[ Gréins delomréde
Vg 2

B Vg 4

. \Eg 5
GC-vag
Griinyta

Ortofoto med planerad markanvéndning fér allmén plats inom och utanfér
planomréadet (WRS, 2020).

Bebyggelsen inom planomradet ska anslutas till det kommunala vatten- och
avloppssystemet. For att minimera féroreningar i dagvatten bor byggnadsmaterial
med tungmetaller undvikas.

Inom kvartersmark ska marken h6jdsittas sa att inga instingda omraden skapas eller
kvarstar sd att storre regn kan rinna av mot allmin plats. Allmin plats sa som gator
och natur planeras ligga ligre dn byggnader. Princip for avrinning ir enligt bild nedan.
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Ortofoto med planerade ytliga avrinningsvéagar vid skyfall (WRS, 2020).
Miljo, halsa och sakerhet

Markféroreningar

Det industriomrade som ligger vid Biverbicksvigen idag, etablerades under 1980-
talet pd de fyllnadsmassor som lagts upp pa platsen. Kommunen hyrde ut marken foér
littare industriell verksamhet sisom lagerhallning, uppstillning av fordon etcetera. I
omrédet har det som mest funnits ett fyrtiotal verksamheter, de flesta mycket sma. Sa
smaningom fick verksamhetsutévarna képa marken och i dagsliget bedrivs littare
industriverksamhet inom fastigheterna Bivern 4 och 5. Fram till 1990-talet bedrevs en
asfaltsverksamhet inom delar av Bavern 2, 5 och 3. Fastigheterna har dven utgjort en
uppstillningsplats for lastbilar. Inom Biverbicksomradet bedrevs dven en enklare

handelstridgard pa 1960-talet.

Provtagningar av markmiljon har utférts i samband med planarbetet (Markteknisk
Unders6kningsrapport, Sigma 2018-03-16 och PM Geoteknik, Sigma 2018-04-16).
Provtagningarna visar pa att féroreningar éver Naturvardsverkets riktvirde for
kanslig markanvindning (KM) patraffas i fyra punkter. Ingen av punkterna ligger
inom planomradet, men tva av dessa precis intill planomradet (17SC25 och 17SC28 1
karta nedan). Utbredningen av punkterna 17SC25 och 17SC28 maste faststillas i
genomférandet. I plankartan regleras dirfor att startbesked for nybygenation av
byggnader inte far ges forrin det sikerstillts att marken inte 6verskrider de
hilsoriskbaserade riktvirdena f6r kinslig markanvindning (KM).
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Karta som visar punkter med miljéanalyser 6ver riktvérdet for KM (gula) och MKM
(réd). Ingen punkt &r inom aktuellt planomrade.

Kraftledning

Planomradet ligger séder om en befintlig 70 kV kraftledning, som enligt uppgift ska
spanningshojas framover. Ledningen omfattas av en ledningsritt, inom vilken
bebyggelse inte tillats. Det bostadshus som planeras nirmast ligger cirka 100 meter
fran kraftledningen, vilket 4r utanfor det skyddsavstind om 20 meter som Vattenfall
kriver till kraftledningar. Kommunen gér bedomningen att kraftledningen inte utgor
en hilsorisk eftersom den ligger tillrickligt langt fran de nya bostiderna.

Transformatorstation

Transformatorstationer omges av elektromagnetiska falt och placeras dirfér enligt
praxis pa ett sikerhetsavstind om minst fem meter till bostadshus.
Transformatorstationer som finns utomhus ger pa nagra meters avstind mycket lag
exponering for magnetfilt. Kortaste avstand mellan byggritt for transformatorstation
och byggritt f6r bostadshus ir 1 planen fem meter. Dirfér bedéms inte aktuella
transformatorstationer innebdra nagon risk f6r manniskors hilsa.

Transporter med farligt gods

Tyresévigen, vig 229, soder om planomradet dr sekundir transportled for farligt
gods fram till korsningen vister om de aktuella fastigheterna. I direkt anslutning till de
aktuella fastigheterna dr Tyresovagen inte betecknad som rekommenderad vig f6r
farligt gods. Dock finns tva industriomraden 6ster om planomradet med ett par
mojliga mottagare av farligt gods, bland annat en bussdepa.

En riskanalys har tagits fram som redovisar antalet transporter med farligt gods f6rbi
planomradet till 8 st/vecka (riskanalysen utgir dock fran en tidigare, hogre siffra om
13/vecka). Aven 6vriga siffror, som exempelvis vind och avstand (fullastade
transporter gar pa motstaende vigbana, ytterligare 10 meter fran planomradet) ar
konservativt riknade for att undvika osdkerhet (Prevecon 2021-09-08).

Analysens riskvirdering visar att individrisknivain hamnar under ALARP—omradet (As
Low As Reasonably Practicable) for bebyggelse pa de aktuella fastigheterna, vilket
innebadr att risken ligger pa en tolerabel niva. Risknivan bedéms som acceptabel dven
om mangden farligt godstransporter skulle 6ka i framtiden. Riskanalysens bedomning
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ar att inga riskreducerande atgarder krivs. Lansstyrelsens 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 ir mojlig forutsatt
att bebyggelse foljer féljande sikerstills i plankartan:

e Byggnader ska placeras minst 20 m fran Tyresovigen. Komplementbyggnader
far uppfoéras nirmare men ska da utféras i obrinnbart material eller med
viggar och tak i brandteknisk klass EI 30.

e Entréer ska placeras si att de vetter bort fran Tyresovigen

e Markyta O - 20 meter fran Tyres6vigens korbanekant ska utformas sa att den
inte uppmuntrar till stadigvarande vistelse.

e Hotell- och konferensanldggningen ska ha utrymning bort frin Tyresévigen

Dessa riktlinjer regleras i plankartan. Ut6ver riktlinjerna ovan bedéms inte nagra
yttetligare riskreducerande dtgirder krivas. Dessa visar att dven samhillsrisken
generellt hamnar under det undre acceptanskriteriet och dr endast inom ALARP-
omridet (ndra det undre acceptanskriteriet) vid ldgt antal omkomna.

Fran kvartersmarken i soder kommer marken slintas ned mot allmin plats ner mot
ett dike och torrdammar, direfter kommer gang- och cykelbana, svackdike med
tridallé, kantsten och sedan kérbana. Kantsten och svackdike med tridplantering
mellan kérbana och ging- och cykelvig bedéms som tillrdckligt for att hantera
riskerna tillsammans med de planbestimmelser som finns i plankartan.

Bensinstation

En bensinstation ligger cirka 65 meter soder om planomradet. I enlighet med
riskanalysen beddms den inte utgdra nagon risk for bostiderna da skyddsavstand pa
25 meter klaras. Skyddsavstandet baseras pa Myndigheten £6r samhallsskydd och
beredskaps handbok f6r hantering av brandfarliga gaser och vitskor pa
bensinstationer.

Buller

Enligt de trafikbullerutredningar som tagits fram i samband med planarbetet paverkas
planomradet av trafikbuller frin TyresOvigen. Tyresévigen har enligt kommunens
trafikmatning fran ar 2017 ett trafikfléde pd cirka 17 700 fordon per dygn, varav
andelen tung trafik dr cirka 9 %. Trafiken berdknas 6ka till cirka 25 000 bilar ar 2025
och med en andel tung trafik motsvarande 10 %. Tyresévigen planeras dven fa ett
tredje korfilt 6ster om rondellen, vilket kan paverka bullersituationen ytterligare.

Enligt férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader far bostider
uppforas vid vigar si linge ekvivalentnivan inte dverskrider 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 smaldgenheter om hogst 35 kvm accepteras upp till 65 dB(A) vid fasad. Dessutom
stills krav pa ljudnivder pa uteplats samt inne i ligenheter.

Planerade bostader

For denna plan tillimpas férordningen (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader med de tilligg som tridde i kraft 2017-01-01 (férordning
2017:359).
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Buller fran spartrafik och vigar bor inte 6verskrida

e 00 dB(A) ekvivalent ljudnivd vid en bostadsbyggnads fasad, och

e 50 dB(A) ekvivalent ljudnivd samt 70 dB(A) maximal ljudniva vid en uteplats
om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

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

e minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dar 55
dB(A) ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och

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

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

En trafikbullerutredning har tagits fram for bostdderna. I Gvriga planomradet bedoms
buller inte vara en risk. Utredningen visar att planldsningar och ligenhetsférdelning
behéver anpassas sd att bullerkraven kan uppnas. For att skapa en bullerskyddad
uteplats behover skdrmar sittas upp pa garden mellan bostadshusen.

i i i P o 1 . . o o . . o . 0.0 dB{A)
Ekvivalent ljudniva, Férslag pa lagenhetsfordelning utifran ljudnivaer vid fasad
Normalplan

> 60.0 dBIA)
> 850 dBR)
> 700 dB(A)
> 75.0dBIA)
> 80.0dBIA)
> 85.0dBIA)

ORRREOOno0N

Bild som visar ekvivalent ljudniva pa normalplan och vilken l&dgenhetsférdelning som
krévs utifrén ljudnivéer vid fasad (ACAD, 2021).

0.0 dB(A)}
> 350 dB(A)
> 40.0 GB(A)
> 450 dBiA)
> 50.0dB(A)
> 55.0.dB(A)
* 60.0 8BA)
> 65.0 dB(A)
> 70.0dB(A)
> 750 GBA)
> BOD dBiA)
> BSD dBiA)

Ekvivalent ljudniva,
Bottenplan

|

Bild som visar ekvivalent ljudniva i bottenplan och gard med bullerskdrm pé gard
(ACAD, 2021).
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Planbestammelser
Bestimmelse: Forklaring /Syfte samt lagstod
GATA Gata (PBL 4 kap 8 § punkt 2)
CYKEL Cykelbana (PBL 4 kap 8 § punkt 2). Ytan kan dven inkludera tillhérande plantering och
dagvattenlsningar.
GANG Gangbana (PBL 4 kap 8 § punkt 2). Ytan kan dven inkludera tillh6rande plantering och
dagvattenlsningar.
NATUR Natur (PBL 4 kap 8 § punkt 2). Omrade for naturmark som syftar till att ta hand om dagvatten

och bidra med biologiska och rekreativa virden.

B Bostider (PBL 4 kap 5 § punkt 3). Anvindningen avser olika former av boende av varaktig
karaktir. Aven bostadskomplement ingir i anvindningen.

Oy Tillfallig vistelse. Hotell och konferensindamal (PBL 4 kap 5 § punkt 3). Verksamhet som
kompletterar anvindningen far inrymmas, till exempel parkering, kontor, butiker, restaurang,
spa, gym och lekplats.

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

e Storsta tillaitna bruttoarea dr 3450 kvm (PBL 4 kap 11 § punkt 1). Avser total bruttoarea for alla
byggnader inom omradet, 4ven komplementbyggnader.

Storsta tillaitna byggnadsarea dr 630 kvm (PBL 4 kap 11 § punkt 1). Avser byggnadsarea inom
respektive egenskapsomrade.

Komplementbyggnader far uppféras med en hogsta totalthéjd pa 3,5 meter (PBL 4 kap 11 §
punkt 1). Avser komplementbygenader och garagenedfart.

Byggnader far uppféras med en maximal byggnadsarea om 150 kvm och en hégsta totalhdjd pa
3,5 meter (PBL 4 kap 11 § punkt 1). Avser komplementbyggnader.

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

Pa marken far endast komplementbyggnad uppforas (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 §) punkt
1). Som komplementbyggnad riknas dven garagenedfart.

A

Hogsta nockhojd 1 meter 6ver angivet nollplan (PBL 4 kap 11 § punkt 1). Hogsta delen pa
byggnadens takkonstruktion mitt Gver angivet nollplan pa plankartan. Utéver nockhdjden far
delar sa som skorstenar och antenner sticka upp.

o (@) (@)
'? I ot N
’ ‘ I I

fi Oversta vaningen ska vara indragen (PBL 4 kap 16 § punkt 1). Syftet ir att skapa variation och
minska intrycket av den Gversta vaningen.

f2 Tak pa komplementbyggnader ska vara vegetationsklidda (PBL 4 kap 16 § punkt 1). Syftet ar
att bidra till en god gestaltning, férbittra lokalklimat och biologisk mangfald. Med
vegetationsklidd menas sedum eller vegetation med liknande egenskaper.

f3 Teknikutrymmen ska rymmas under tak, alternativt integreras i takets utformning. (PBL 4 kap
16 § punkt 1). Syftet ir att byggnadens hojd inte ska paverkas av storre uppstickande delar.

by Marken far underbyggas med underjordiskt parkeringsgarage. Bjilklag ska vara planterbart
(PBL 4 kap 16 § punkt 1). Syftet dr att kunna inrymma parkering under bostidder och gird samt
att gard ska kunna planteras och ta hand om dagvatten.

n Endast 40 % av markytan far hardgoras (PBL 4 kap 10 § och 13 §). Syftet ér att sikerstilla en
viss infiltration av dagvatten. Med hardgjord yta menas ytor som idr bebygeda med byggnader,
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asfalterade, stenlagda eller belagda med hért packat grus. Permeabla markbelidggningar som
mojligedr bade f6rdroéjning, rening och grundvattenbildning riknas ddremot inte som
hirdgjorda ytor. Permeabla ytor kan exempelvis vara gris, grus, permeabel asfalt eller
betonghalsten.

np Endast 70 % av markytan far hardg6ras (PBL 4 kap 10 § och 13 §). Syftet ér att sikerstilla en
viss infiltration av dagvatten. Med hérdgjord yta menas ytor som ér bebyggda med byggnader,
asfalterade, stenlagda eller belagda med hart packat grus. Permeabla markbelidggningar som
mojliggdr bade fordréjning, rening och grundvattenbildning riknas ddremot inte som
hardgjorda ytor. Permeabla ytor kan exempelvis vara gris, grus, permeabel asfalt eller
betonghilsten.

my Byggnader utformas sa att buller fran 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 gemensam eller
enskild uteplats.

Om den ljudniva som anges ovan dndé Gverskrids bor:

e minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dir 55 dB(A)
ckvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och

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

(PBL 4 kap 12 § och 14 § punkt 4-5).

my Komplementbyggnader ska utféras i obrinnbart material eller med tak och viggar i brandklass
EI 30 (PBL 4 kap 12 § och 14 § punkt 4-5). Syftet dr att hindra brandspridning vid olycka med
farligt gods, vilket gbr att byggnader inom 20 meter frin Tyresévigen behéver utféras pa
detta sitt.

m3 Byggnader utformas s att entréer och utrymningsvigar vetter bort fran Tyresovigen (PBL 4
kap 12 § och 14 § punkt 4-5). Syftet ér att sikerstilla att man vid olycka pd Tyresévigen kan
utrymma i annan riktning. Med entréer menas byggnadens huvudsakliga entré.

my Markytor utformas sa att stadigvarande vistelse ¢j uppmuntras (PBL 4 kap 12 § och 14 § punkt
4-5). Syftet dr att minska risk vid olycka med farligt gods pa Tyresévigen. Med stadigvarande
vistelse menas sittplatser, odling, lekplats och dylikt dir man uppehiller sig en lingre stund.
Cykelparkering, gangvigar och plantering riknas inte som stadigvarande vistelse.

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

a Startbesked for nybyggnation av byggnader far inte ges forrin det sikerstillts att marken inte
overskrider de hilsoriskbaserade riktvirdena for kinslig markanvindning (IKM) (PBL 4 kap 14
§). Syftet ér att sikerstilla utbredning av féroreningspunkterna 17SC25 och 17SC28 som finns
Oster om planomradet. Dessa beskrivs under avsnitt om markfororeningar.

Illustration:

-------- Riskavstand 20 meter till vig
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Genomforande, ekonomi och ansvar

Genomforande

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

Genomférandetid

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 kan bygglov ges enligt planen. Fore
genomforandetidens utgiang far mot berorda fastighetsigares bestridande detaljplanen
andras eller upphivas endast om det dr nédvindigt 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.

Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Detaljplanen innefattar allman platsmark. Tyres6 kommun ar huvudman f6r allmin
plats sa som Biverbicksviagen (GATA) samt omraden fér gang- och cykelbana
(CYKEL) och naturmark (NATUR) mot Tyresovigen. Kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift av allmin platsmark.

Tyres6 kommun ar huvudman f6r de allmianna vatten- och avloppsanliggningarna.
Kommunen dr dirmed ansvarig f6r utbyggnad samt framtida drift och underhill av
allminna vatten- och avloppsanliggningar inom allmin plats fram till
torbindelsepunkt vid respektive fastighet.

Respektive ledningsigare for fiber, el och fjirrvirme ar huvudman och ansvarar for
sitt ledningsnit fram till anvisad anslutningspunkt pa kvartersmark.

Respektive fastighetsigare ansvarar for byggande och upprustning av anliggningar
och byggnader inom kvartersmark.

Avtal om exploatering

I samband med att detaljplanen limnas for antagande 1 kommunfullmiktige kommer
torslag till avtal tecknas med respektive fastighetsigare och byggaktér inom
planomradet. I avtalen regleras bland annat ansvarsférdelning och samordning under
genomférandetiden, markoverlatelser och exploateringsbidrag. Byggakttrerna ska
erligga exploateringsbidrag till kommunen for att finansiera respektive parts andel av
utbyggnaden av allmin platsmark inom detaljplaneomradet (Baverbacksvigen),
planerad planpassage samt gang- och cykeltunnel vid Tyresovigen.
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Ett kvalitetsprogram som beskriver utformningen och gestaltningen av den nya
bostadsbebyggelsen och hotell- och konferensverksamheten tas fram under
detaljplaneprocessen. Kvalitetsprogrammet blir en bilaga till respektive avtal.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagoforhallanden

FASTIGHET LAGFAREN AGARE

Bivern 2 Bertlin & CO i Handen AB
BRF Golfbiacken 1A
BRF Golfbicken 1B

BRF Golfbicken 2A

BRF Golfbicken 2B
Bavern 3 Odyssen Beta Exploaterings AB
Bivern 4 Bivern 4 1 Tyres6 AB
Bévern 5 Bivern 51 Tyres6 AB
Gimmersta 1:1 Tyres6 Kommun

Fastighetsbildning

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

Figur 1: Markytor som ska regleras i detaljplanens genomférande. Roda ytor ska regleras till
den kommunala fastigheten och bla ytor ska regleras till de privatagda fastigheterna for att
utgora kvartersmark.

Markdiverforingar till Gimmersta 1:1
Flera markomraden behéver 16sas in och regleras till kommunens fastighet
Gimmersta 1:1 for att mojliggora utbygenad av Biverbicksvigen. Berorda fastigheter
ir Bivern 2, Bivern 3, Bivern 4 och Bivern 5. Overenskommelser om
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fastighetsreglering tecknas mellan kommunen och ber6rda fastighetsigare avseende
markomradena. Overenskommelserna ska ligga till grund for fastighetsbildning.
Markomradena som ska utgora allmin plats 6verlats utan ersittning.

Markéverforing fran Gimmersta 1:1 till Bavern 3

Fastigheten Bivern 3 bestir av tva skiften varav det vistra (skifte 1) ligger inom
planomradet och det 6stra (skifte 2) inom detaljplanen f6r Ostra Biverbicken.
Fastighetsdgaren till Bavern 3 har for avsikt att genom klyvning avskilja skifte 2 fran
Bivern 3. Av skifte 1 bildas en ny fastighet till vilken mark, cirka 2118 kvm, ska
regleras fran den kommunigda fastigheten Gimmersta 1:1 (se figur 1). Kommunen
och fastighetsigaren till Bavern 3 tecknar en 6verenskommelse om fastighetsreglering
avseende markoverforingen.
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Figur 2: Bavern 3 markerad med réda begransningslinjer.

Markiverforing til] Bavern 5

Ett mindre markomride (ca 3 kvm) 6verférs fran Gimmersta 1:1 till Bavern 5 for att
justera grinsen i enlighet med detaljplanen och kommunens gatuprojektering. En
6verenskommelse om fastighetsreglering tecknas mellan fastighetsigarna som grund

for fastighetsbildning.

Sammanliggning av Bévern 4 och 4

Agarna av fastigheterna Bivern 4 och 5 har for avsikt att 6verlita fastigheterna till
byggaktoren som sedan anséker om lantmiteriforrittning for att sammanligga bada
fastigheterna till en ny fastighet.

Rattigheter
Genom lantmateriforrattning kan ocksa réttigheter tillskapas, omprévas och
upphivas.

Elndtstationen inom e-omrade pd Bivern 3, skifte 1, ska upplitas till Vattenfall el AB.
Rittighet for upplatelsen behover tillskapas.

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

gemensamhetsanlidggning, ledningsritt eller servitut inlimnas till Lantmiteriet
Fastighetsbildning, 801 82 Gavle.
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Tekniska fragor

Utbyggnad av allman platsmark

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allmin platsmark. Kommunen kommer att
bygga om Biverbicksvigen som far en hogre standard dn idag med gang- och
cykelvig pa ena sidan och gangbana pa den andra.

I samband med ombyggnation av Tyresévigen kommer en planskild gang- och cykel-
passage att anliggas vid Baverbicksvigens korsning med Tyres6vigen och
Siklojevigen.

Vid Biverbicksvigens korsning med Tyresévigen och Bollmoravigen, i detaljplanens
vistra del, ska en planpassage anlidggas.

VA-utbyggnad

Ny bebyggelse ska anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnitet. I samband
med utbyggnaden av Baverbicksvigen liggs nya vatten- och avloppsledningar i vigen
och anslutningspunkter upprittas i de nya fastigheternas omedelbara nirhet.
Ledningar pa privat mark byggs och forvaltas av respektive fastighetsdgare.

El- och teleledningar
El- och teleledningar ska forliggas i mark.

Fiber

For information rérande fiber, kontakta respektive fiberleverantor.

Uppvarmning
Utbyggnad av fjirrvirmenitet planeras for att mojliggora anslutning av fastigheter
inom planomradet.

Avfall

Avfallet ska hanteras gemensamt for respektive fastighet. Separat insamling av
matavfall ska finnas, samt utrymme for separat insamling av férpackningar och
tidningar. Killsorteringen ingar i1 férvaltningen av omradet. Grovavfall ska kunna tas
om hand separat. Verksamheter och ligenheter som inryms pa samma fastighet ska
ha separata avfallsutrymmen

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for Tyres6 kommun

Tyres6é kommun far inkomst i form av markférsiljning av kvartersmark f6r hotell.
Kommunen far kostnader f6r utbyggnad av allmin plats, vilken delvis bekostas av
exploateringsbidrag fran byggakt6rer inom planomradet.

VA-huvudmannen 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.
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Ekonomiska konsekvenser for exploatorerna

Fastighetsidgarna erhaller en marknadsvirdestegring pa sina fastigheter i och med
planldggningen och far inkomster vid forsaljning eller uthyrning av ligenheter,
hotellrum och lokaler. Fér exploatérerna uppstar kostnader frimst i form av
iordningsstillande av kvartersmarken med ny bebyggelse, eventuell sanering och
fastighetsbildning. Dirtill ska exploatdrerna betala ett exploateringsbidrag till
kommunen som motsvarar respektive exploators andel av kostnaden f6r allminna
anligeningar inom och i anslutning till detaljplaneomradet.

Planavgift

Exploatérerna ska enligt planavtal med Tyres6 kommun betala en planavgift till
kommunen f6r framtagande av detaljplanen. Planavgift ska dirmed ej tas ut vid
bygglovsprovning.

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

Fastighetsbildning

Lantmiterimyndigheten debiterar efter taxa. Kostnaden for fastighetsbildning varierar
saledes beroende pa hur omfattande och tidskrivande drendena dr. For att genomféra
planen kommer fastighetsbildning behéva ske.

Kommunen anséker om och bekostar de fastighetsbildningsatgirder som krivs fér
inlésen av allmin plats. Ovriga fastighetsbildningsatgirder bekostas av respektive
fastighetsigare eller ledningshavare.

Vatten och aviopp (VA)

For anslutning till det kommunala VA-ledningsnitet ska avgift erliggas enligt
kommunens vid varje tillfille gillande VA-taxa. Avgiften utgors av anliggningsavgift
(engangsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift). Anldggningsavgiftens 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 och optofiber
For uppgift om teleanslutningsavgift kontakta respektive fiberleverantor.

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

Administrativa fragor

Genomférandetiden dr fem ér fran det datum planen vunnit laga kraft.
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Medverkande tjanstepersoner

Foljande roller fran Tyres6 kommun och konsulter har medverkat i projektgruppen
som tagit fram planen:

Planarkitekt

Exploateringsingenjor

Byggprojektledare

Projekteringsingenjor

Landskapsarkitekt

VA-strateg

Monica Juneheim Anna Bengtsson

Planchef Planarkitekt
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