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Kommunstyrelseforvaltningens forslag till beslut till
stadsbyggnadsutskottet

— Kommundirektéren ges i uppdrag att uppritta ett forslag till ny detaljplan
for vard- och omsorgsboende pa Tyresovigen/Strandallén/Bjorkvigen
med standardforfarande.
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Sammanfattning

Tyres6 kommun har tillstind att bedriva vard- och omsorgsverksamhet i
Bjorkbackens lokaler i Bollmora fram till och med juni 2023, darefter intrider
Arbetsmiljoverkets verksamhetsférbud, om inte lokalerna anpassas efter
radande arbetsmiljovillkor. Fastigheten dgs av Tyres6 Bostider AB som hyr ut
lokalerna till kommunen. I april 2022 beslutade styrelsen i Tyresé Bostader att
en ombyggnation inte kan genomféras vilket innebir att en ny 10sning for ett
aldreboende i kommunal regi behéovs.

I och med att Bjérkbackens lokaler avvecklas uppkommer behovet av ett nytt
vard- och omsorgsboende i kommunal regi, som behéver sta klart till 2026-
2027.

Inriktningsbeslut om ett nytt vard- och omsorgsboende beslutades av Aldre-
och omsorgsnimnden 2022-06-01, § 51 och investeringsbeslut fattades av
Kommunstyrelsen 2022-06-07, § 105. Besluten r6r en hittills tinkt etablering
inom fastigheten Bollmora 2:1 pa Bondevigen i Bollmora. Ett forslag till
detaljplan f6r de nu aktuella fastigheterna i Strand innebar saledes att en
alternativ placering prévas.

Utgangspunkten ar att det nya boendet ska ersitta befintliga boendeplatser i
nuvarande Bjorkbacken samt ha ytterligare kapacitet for att tillgodose ett Skat
behov av platser.

Kommunens samhillsbyggnadskontor har genomfért en etableringsanalys for
att utreda moijliga placeringar f6r vard- och omsorgsboenden inom omradena
Bollmora och Strand. Resultatet visar att en etablering inom foreslaget
planomride innebdr goda maojligheter f6r exploatering. Platsen ger méjlighet
till flexibilitet och bedémningen ér att de risker som identifierats gar att
hantera. Platsens storsta risker anses vara trafikbuller samt den intilliggande
masshanteringsplats som ska avvecklas senast januari 2028. Bedémningen ar
att riskerna kan hanteras och att platsen ocksa ar férdelaktigt utifran
tidsperspektivet, da risken for 6verklagande ér férhallandevis lag.

Forslaget foljer 6versiktsplanens intentioner f6r markanvindning, dir omradet
pekas ut som lampligt f6r tit bebyggelse.

Den omgivande bebyggelsen bestar av smahus, ett flerbostadshus med
bostadsritter samt vardcentral, handel och service. Befintlig bebyggelse inom
det tinkta planomradet bestar av tva byggnader som i och med tinkt
exploatering behéver rivas.

Platsen erbjuder nirhet till god kollektivtrafik och infartsparkeringar finns att
tillgd bade vid Strandtorget och vid Strandallén/Videvigen.
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Detaljplanearbetet finansieras via medelreserven. Ny- och ombyggnation
finansieras inom ramen for investeringsprojektet, som planeras ingé i det av
kommunfullmiktige faststillda investeringsprogrammet.

Kommunstyrelseforvaltningen foéreslar att en planprévning kan paborjas da
platsens forutsittningar bedéms kunna beaktas och hanteras under
detaljplanearbetet.

En provning av barnens basta kommer att goras under planarbetet.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Tyres6 kommun har tillstand att bedriva vard- och omsorgsverksamhet 1
Bjorkbackens lokaler fram till och med den 30 juni 2023, darefter intrader
Arbetsmiljoverkets verksamhetstérbud, om inte lokalerna anpassas efter
radande arbetsmiljovillkor. Fastigheten dgs av Tyreso Bostider AB som hyr ut
lokalerna till kommunen. I april 2022 beslutade styrelsen 1 Tyresé Bostider att
en ombyggnation inte kan genomféras vilket innebir att en ny 16sning for ett
dldreboende i kommunal regi behovs.

Inriktningsbeslut om ett nytt vard- och omsorgsboende fattades av Aldre- och
omsorgsnamnden 2022-06-01, § 51 och investeringsbeslut fattades av
Kommunstyrelsen 2022-06-07, § 105. Besluten r6r en hittills tinkt etablering
inom fastigheten Bollmora 2:1 pa Bondevigen i Bollmora. Ett forslag till
detaljplan f6r de nu aktuella fastigheterna i Strand skulle saledes innebira att en
alternativ placering prévas.

Utgangspunkten ar att ett nytt vairdboende ska ersitta befintligt antal
boendeplatser i nuvarande Bjorkbacken samt ha ytterligare kapacitet for att
tillgodose ett 6kat behov av platser.

Aldre- och omsorgsforvaltningen férordar féljande inriktning f6r det nya
boendet:

- Ett vard- och omsorgsboende centralt beldget med nirhet till handel,
service och allminna kommunikationer.

- Boendet planeras att omfatta 60 platser
- Dagverksamhet

Samhillsbyggnadskontoret har fatt i uppdrag att féresla mojliga placeringar for
tva vard- och omsorgsboenden inom omradena Bollmora och Strand samt
rekommendera i vilken ordning de bor uppforas med hinsyn till vad som ar
tidsmissigt férdelaktigt. En etableringsanalys med fokus pa 6vergripande
platsspecifika forutsittningar, risker och tidplan har genomfoérts i syfte att
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jamféra markomraden och ge svar pa var det dr limpligast att bygga ett vard-
och omsorgsboende. Analysen visar att ett av alternativen, en etablering inom
fastigheterna Strand 1:109, Strand 1:389, Strand 1: 388, Strand 1:391 innebir
goda méjligheter for féreslagen exploatering. Exakt placering utreds i
planskedet.

Foreslagen bebyggelse och planomradets utbredning
Uppdraget innebir ett forslag till detaljplan med 1 huvudsak kvartersmark dir
det planerade vard- och omsorgsboende for cirka 60 platser kan mojliggoras.

Samtliga funktioner planeras i kommunal regi.

Figur 1. Ortofoto med ungefirligt omride for detaljplan markerat i vitt

Det preliminira planomradet 4r cirka en hektar och omfattar fastigheterna
Strand 1:109, Strand 1:389, Strand 1: 388 och Strand 1:391. Om behov av ytor
for exempelvis bullerskyddsatgarder uppstar kan planomradet behova utvidgas
till att ocksa inkludera nuvarande allmién plats i form av park, lokalgata och gc-
vig pa delar av fastigheten Strand 1:2.
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Figur 2. Skisser fran etableringsanalysen som visar midjlig bebyggelse i tva respektive fyra plan (Marge arkitekter 2023)

Det aktuella omridet bedoms erbjuda en flexibilitet vad giller placering och
utformning av byggnaden. I skisserna i figur 2 har huskroppens avstand till
Tyresovagen anpassats efter bullernivaer och en eventuell framtida breddning
av Tyresovagen.
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Beskrivning av omradet

Figur 3. Ortofoto med ungefirligt omrade for detaljplan markerat i vitt

Omradet dr beldget pa nordéstra sidan av Tyresévigen, mellan Bjérkvigen och
Strandallén, cirka 700 meter nordvist om Tyres6 Strands centrumomrade. I
anslutning till planomradet utgérs bebyggelsen i huvudsak av sméhus och ett
flerbostadshus i sex vaningar. Vaxtligheten inom planomradet bestar mestadels
av blandskog och vatmarkspartier och topografin ir relativt plan.

Enligt SGU:s jordartskarta bestiar marken av glacial lera, morin och berg.
Springningsarbete kan komma att krivas beroende pa huskroppens placering.
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En viss 6versvimningsrisk finns pa delar av platsen men bedémningen ér att
det kan avhjilpas med skyfallsatgirder om kommande utredningar visar pd
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Figur 4. Ortofoto med skyfallskartering (100-arsregn med klimatfaktor 1,3). Ungefirligt omrade for detaljplan markerat i
vitt

Det finns VA-ledningar under mark inom omradet for féreslagen exploatering
som ska beaktas. Kapaciteten pa befintliga VA-ledningar behover utredas inom
ramen for planarbetet.

Omradet dr beldget lings med en stricka av Tyresévigen dir bullernivderna
idag 6verskrider 60 dBA. Den langsiktiga planeringen for Tyresovigens
utveckling kommer eventuellt medféra en 6kning av trafikbuller samt att
bullernivderna 6kar lingre in pa tomterna da vigen ska breddas.

Tyresovagen ir en lokal cykelvdg och trafikeras av ett flertal busslinjer med god
turtithet. Planomradet ér beldget pa cirka tio minuters gangavstand fran Tyres6
Strands kommundelscentrum med service, mataffir, bibliotek och
restauranger. Vardcentral finns pa sédra sidan av Tyres6vigen 1 héjd med
planomradet.

Det finns en yta for masshantering 1 anslutning till det féreslagna planomradet,
Oster om Strandallén, nira TyresOviagen. Masshanteringsverksamheten ska vara
helt och hallet avvecklad i borjan av ar 2028 och borde av den anledningen inte
utgoéra nagot hinder f6r vard- och omsorgsboendet.
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tatortsmassio karaktir diar bostdder i flerfamilishus och radhus dominerar, samt
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viss service, arbetsplatser och motesplatser i strategiska ligen.

Gallande detaljplan
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Figur 5. Detaljplan for “Bridgardsomradet”, 2009

Detaljplan 370 f6r skola och foérskola pa f d Bridgardsomridet giller f6r

omradet och vann laga kraft 2009. Inom planomradet anges i huvudsak
markanvindningen skola, férskola, idrottsindamal, vardcentral, kontor,
kiosk/café. Lings med Tyresovigen anger planen en remsa med allmin
form av park. Genomférandetiden har 16pt ut.

Kommunstyrelseforvaltningens bedémning

plats i

Kommunstyrelseférvaltningen foreslar att en planprovning kan paborjas da

platsens forutsittningar bedéms kunna beaktas och hanteras under
detaljplanearbetet.

Utifran oversiktsplanens markanvindning ér ett vard- och omsorgsboende

limpligt pa platsen. Platsen ligger pa nira avstand till kollektivtrafik och relativt

nira Tyreso Strands kommundelscentrum med service, mataffir, bibliotek och

restauranger.
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En naturinventering kan behéva tas fram for att sikerstilla att skyddsvarda
trad eller miljoer for skyddade arter inte paverkas negativt och att
ckosystemtjanster som kommer férsvinna inventeras, virderas och ersitts.

Byggnadens placering behover studeras med hinsyn exempelvis till platsens
dagsljustérhallanden, buller fran Tyresévigen och eventuella naturvirden pa
platsen.

Kommunens Strategi for en attraktiv och vil gestaltad livsmilji ska vara vagledande 1
arbetet med placering och gestaltning. Utéver detta behéver byggnadens
planlosning studeras med hinsyn till dagsljus, trafikbuller och verksamhetens
behov. Vard- och omsorgsboendets parkering ska kunna 16sas pa kvartersmark
inom de aktuella fastigheterna. Parkeringsnorm behéver studeras utifran vilken
typ av vard- och omsorgsboende som byggs. Projektet ska jobba enligt
kommunens trafikstrategi Tyresq styr mot hallbara transporter och det arbetssitt
kring mobilitet som beskrivs dar.

Angéring, in- och utfarter samt ytor for leverans, sophimtning och
utryckningsfordon behover utredas. Trafikbullernivaerna for byggnaden
bed6éms kunna hanteras och tyst uteplats kunna ordnas, men en
trafikbullerutredning behdver tas fram for att beskriva behovet av atgirder, sa
som anpassad fasadutformning eller planlosning.

Platsens lamplighet och férutsittningar for dagvatten- och skyfallshantering
behover utredas under planarbetet.

Eventuellt behov av nitstation behéver tillgodoses. Omradet bedéms kunna
inrymma plats for detta.

Provning av barnets basta

Under planarbetet behover barns eventuella anvindning av platsen undersokas.
In- och utfarter till det nya boendet behéver studeras utifran trafiksikerheten.
Rorelsemonster for barn i omradet behover kartliggas och in- och utfarter
placeras med hinsyn till detta. En barnprévning kommer att tas fram under
planprocessen.

Planforfarande och tidplan
Planarbetet kan ske med standardférfarande enligt PBL (2010:900) i dess
lydelse efter 1 augusti 2020.

¢ Beslut om planuppdrag, kvartal 2, 2023
*  Beslut om samrad, kvartal 1, 2024

¢ Beslut om granskning kvartal 3, 2024

* Beslut om antagande kvartal 1, 2025

e Laga kraft tidigast kvartal 2, 2025
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Tidsplanen ér preliminir och kan férindras under planarbetets gang som en
toljd av till exempel 6verklagande eller oférutsedda hindelser.

Finansiering och ekonomiska konsekvenser

Detaljplanearbetet finansieras via medelreserven. Byggnationen finansieras
inom ramen for investeringsprojektet, som planeras inga 1 det av
kommunfullmiktige faststillda investeringsprogrammet.
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