Samhallsbyggnadsforvaltningen SAMRADSHANDLING
Christian Nutzel, planarkitekt Maj 2011

PLANBESKRIVNING TILLHORANDE DETALJPLAN FOR

Utvidgning av Lindalens verksamhetsomrade

Fastigheterna Nasby 4:1469, Smeden 1, Smeden 2, Malaren 1 och del
av Hanviken 2:1 samt del av Kumla 3:1264 inom Tyres6 kommun,
Stockholms lan.
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INLEDNING Till detta detaljplaneforslag hor foljande handlingar:

en plankarta i skala 1:1000 med planbestammelser
denna planbeskrivning

genomforandebeskrivning

fastighetsfoérteckning (finns pa
samhallsbyggnadsférvaltningen)

¢ information om vad en detaljplan ar och hur
detaljplaneprocessen gar till.

Hanvisningar till Plan- och bygglagen galler 1987 ars PBL.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Bakgrund Det finns ett stort behov av mark avsedd for verksamheter
och smaindustriandamal i Tyres6 kommun. Eftersom
efterfrdagan pa mark ar storre an tillgangen ar det svart att
hitta nya omraden som passar bra for detta andamal. En av
kommunens strategier vid planlaggning av omraden avsedda
for smaindustriandamal och verksamheter ar att samordna
dessa for att bidra till ett mer resurseffektivt nyttjande av
marken. Under de diskussioner och det arbete som féranlett
detaljplanearbetet har ett flertal fragestaliningar och aspekter
uppkommit. Dessa ar foljande:

e Under varen 2010 inkom en forfragan till kommunen
gallande mojligheten att kunna férvarva och bebygga
en idag oexploaterad del av fastigheten Nasby
4:1469. Omradet ar belaget mellan fastigheten
Smeden 1 (&gs av Tykoflex fastigheter AB) och
fastigheten Malaren 2 (ags av Bratt Trading Invest
AB) och ar idag ar i kommunal &go och planlagd som
allman platsmark.

e Under varen 2011 har samtal férts med Soédertorns
brandférsvar gallande mojligheterna att omlokalisera
den brandstation som idag finns belagen pa
Bollmoravagen, ca 300 meter fran planomradet. Det
har bl.a. diskuterats om en flytt av brandstationen
skulle vara majlig till fastigheten Malaren 1, som idag
fungerar som kontor for det kommunala
fastighetsbolaget, Tyreso Bostader.

e Tyresd kommuns samhallsbyggnadsférvaltnings
tekniska forrad finns i dag belagen pa fastigheten
Smeden 2 (i direkt anslutning sdder om Smeden 1).
Tekniska forradets behov av plats for uppstallning och
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forvaring av bl.a. fordon och arbetsredskap ar stort. |
samband med en planlaggning av omradet (del av
Nasby 4:1469) ar det [aAmpligt att samtidigt inkludera
en del av fastigheten Hanviken 2:1 for Tyreso
kommuns tekniska forvaltnings andamal.

Med detta som grund gav Tyres6 kommuns Miljo- och
Samhallsbyggnadsutskott den 27:e april 2011
samhallsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att ga ut pa
samrad med ett planforslag for en utvidgning av Lindalens
verksamhetsomrade.

En detaljplan ar ett juridiskt dokument som bestammer hur
marken far anvandas. Processen att ta fram en detaljplan &r
reglerad i plan- och bygglagen, |&s mer om planprocessen
pa sista sidan.

Syfte Detaljplanen syftar till att mojliggora for smaindustriandamal
inom delar av fastigheterna Nasby 4:1469 och Hanviken 2:1
samt till att modernisera befintliga bestammelser for
fastigheterna Smeden 1 och Smeden 2 fran omrade for
industriandamal (J) till omrade for smaindustriandamal (Jm).

Detaljplanen syftar aven till att uppdatera bestammelsen for
vagomradet mellan fastigheten Smeden 1 och Bagaren 5
(Annas pepparkakor) fran allméan platsmark/park/gata till
lokalgata samt mojliggora for en ny brandstation inom
fastigheten Malaren 1.

PLANDATA

G it A
Planomradet sett fran norr.
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Lagesbestamning Det aktuella planomradet ligger i Ostra delen av Lindalens
industriomrade i kommundelen Bollmora och i anslutning till
fastigheten Nasby 4:1472. Omradet &r belaget mellan
Njupkérrsvagen och Radiovagen.
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Planomradet (rott i karta) samt intilliggande fastigheter.

Areal Planomradet har en yta om ca 5 hA.

Markagofoérhallanden Fastigheterna Nasby 4:1469, Smeden 2, Hanviken 2:1 och

Kumla 3:1264 ar i kommunal &go. Fastigheten Smeden 1
ags av Tyko Flex AB. Malaren 1 &gs av Tyreso Bostader.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Riksintressen Omradet har inga riksintressen.

Oversiktsplan I den kommuntackande oversiktsplanen for Tyreso
kommun, antagen 17 april, 2008 pekas omradet ut som
arbetsplatsomrade och/eller omrade for tatare
bostadsbebyggelse.

Planprogram Oversiktsplanen ligger till grund for detaljplanen och ersatter
ett formellt programskede enligt plan- och bygglagen, PBL.
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Omradet ar planlagt som industrimark (J) och som omrade
for allman platsmark. Gallande detaljplaner for omradet ar
detaljplan 1; 182 (avser fastigheten Nasby 4:1469 m.fl. Laga
kraft 1979-10-19); samt 205 (Del av Sédra Lindalens
arbetsplatsomrade, laga kraft 1985-07-30).

Lokaliseringen enligt detaljplanen bedéms som lamplig.
Detaljplanen innebar ingen skada pa ekologiskt kansliga
omraden eller riksintressen. Effekterna av den paverkan
planen kan ha pa omgivningen samt den paverkan
omgivningen kan ha pa planen bedéms som hanterbar.
Inga nationella, regionala eller kommunala miljomal
asidosatts. Detaljplanen beddms darmed inte innebéara
nagon betydande miljopaverkan som avses i miljobalkens 6
kap 11 8§, med beaktande av férordningen 1998:905 bilaga 2
och 4. Planforslaget bedéms inte heller leda till ndgra
negativa effekter pA manniskors hélsa och sékerhet. En
miljobeddmning enligt miljdbalken bedéms darmed inte
behdva uppréattas.

Omradet anvands inte i ndgon namnvard omfattning som
rekreations- eller friluftsomrade. Naturomraden kommer att
tas i ansprak fér verksamhetssyfte. Dessa naturvarden ar inte
av sarskild eller unik karaktar. En konsekvens av att
gronomraden forsvinner ar att dagvattenméangden inom
omradet okar. For att begransa effekterna av detta har en
bestammelse om s.k. grona tak lagts till i plankartan. Las mer
information om detta finns pa s. 11 under stycket "Ny
bebyggelse” samt pa s.17 under stycket "Dagvatten”.

Detaljplanen medger att nya verksamheter kan uppforas
inom omradet. Detta innebar sannolikt att trafiken till omradet
okar vilket kan upplevas som negativt. Samtidigt &ar det utifran
ett kommunovergripande miljoperspektiv positivt att nya
verksamheter forlaggs i eller intill omraden som redan
innehaller befintliga verksamheter eftersom detta innebar en
mer effektiv markanvandning.

Inom fastigheten for den planerade brandstationen, Malaren
1, kommer 6vningsytor for raddningstjansten att finnas.

Mojliggorandet av en brandstation inom omradet innebar att
utryckningsfordon kommer att anvanda Njupkarrsvagen for
transport. Vid en eventuell utryckning nér trafikintensiteten pa
vagen ar som storst, dvs. morgon och eftermiddag, anvander
raddningsfordonen sirener. Det ska dock tillaggas att
utryckningsfordonen generellt inte anvander sig av sirener vid
utryckning da trafikintensiteten ar lag, dvs. under kvalls och
nattetid.
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Sammantaget beddms dock trafiken inte 6ka i en grad som
innebar nagra betydande negativa konsekvenser.

Forutom de befintliga industritomterna bestar omradet till
storsta del av ett flertal skogsbevuxna och kuperade
bergknallar med en nivaskillnad pa upp till tio meter.
Vegetationen ar blandad och bestar bade av barr- och
l6vskog. Barrskogen dominerar planomradets inre delar.

Genom omradets sodra del I6per stigar som forbinder Sddra
Lindalens industriomrades fastigheter med varandra. Dessa
stigar anvands framst av de som arbetar inom omradet men
det kan formodas att de aven anvands av boende i
naromradet for t.ex. hundpromenader osv.

For att kunna majliggora att platsen kan bebyggas och
anvandas som verksamhetsomrade kravs att hojdskillnaden
reduceras, dvs. att bergknallen och vegetationen avlagsnas.

Under hosten 2010 gjordes en naturinventering av de delar
av planomradet som knyter an till fastigheten Nasby 4:1472.
| denna lyfts vikten fram av att bevara en naturzon som
buffert mellan framtida bostadsbebyggelse inom fastigheten
Nasby 4:1472 och verksamhetsomradet. Detta ses fran
kommunens sida som positivt eftersom det bidrar till att
minimera buller och minskar direkt visuell kontakt med
industriomradet.

Planomréadet sett fran norr.
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Vly norrut sett fran planomradets sodra del. | férgrunden sns de stigr
som framférallt anvands av de som arbetar i Sédra Lindalens
industriomrade.
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Utsikt mot kommunens tekniska forradet, sett fran soder. Bild fran AIX
arkitekter, naturinventering utférd hoésten 2010.
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Utsikt 6ver fastigheten Malaren 1, sett fran sydvast.

Geotekniska forhallanden Stora delar av omradets mark ar kuperad och skogsbekladd.
Jordarterna bestér till storsta del av urberg (rétt i karta).
Ovriga delar bestar av postglacial sand (ljusrétt i karta).

Ljus réd=postglacial sand
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Bilden visar en av de-'hbjdkullar som finns inom planomradet. Bilden &r tagen fran
fastigheten dar kommunens tekniska forvaltning haller till.

Mark- och berggrundsforhallandena ar av lag- till
normalrisktyp ur radonsynpunkt. Elektromagnetiska falt samt
radon i mark och grundvatten bedéms inte utgéra halsorisker
for boende. For att sakerstalla risknivan avseende
radonférekomst sa ska dock en markradonundersékning
goras i samband med en geologisk undersdkning.

Inga kénda fornlamningar finns i omradet. Om man vid
gravning eller annat arbete skulle patraffa fornlamningar som
ej tidigare varit kanda, foreligger anmalningsplikt enligt
fornminneslagen.
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Forslaget innebar att det pa omradet tillats uppforas lokaler
for smaindustriandamal med en maximal byggnadshdéjd pa
10 meter. Inom fastigheten Malaren 1 far en brandstation,
smaindustri eller kontor uppféras. Byggnadshojden inom
denna fastighet foreslas bli hogre for att mojliggora for
uppforandet av en antennmast.

Byggnadsarean inom alla planlagda fastigheter avsedda for
kvartersmark far uppga till maximalt 60 procent av den totala
fastighetens area. Ny bebyggelse ska uppféras med s.k.
grona tak for att bidra till en god dagvattenhantering inom
omradet. Pa nasta sida visas bildexempel pa hur grona tak
kan anlaggas.

Bild: Kbpcentrum i Malmé (Bildkalla: http://iwww.vegtech.se)
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Bild: Garagetak i Vastra Hamnen, Malmd
(Bildkalla: http://www.vegtech.se)

Bild: Befintlig brandstation i Tyres®, Bollmoravagen.
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Omradets karaktar kannetecknas idag av att det, inom de
obebyggda delarna, ar kuperat och skogsbeklatt. Detta
kommer i och med att planférslaget genomfors att forandras
eftersom detaljplanen kommer att mojliggora for bebyggelse
vilket forutsatter sprangning och schaktning av dagens
bergsmassor. De omraden som omfattas av bestammelsen
"park” kommer att behalla sin nuvarande karaktar (las mer
nedan).

For att inte forsdmra majligheterna att uppféra bostader i
anslutning till verksamhetsomradet bor vallar anlaggas och
anslutas till de befintliga hojderna i planomradets syddostra
del. Dessa ska fungera bullerdampande och som visuellt
skydd mot verksamhetsomradet. Vallarna ska vid
uppférande planteras och uppféras pa ett sddant satt att de
harmonierar med den befintliga naturen och den kuperade
vegetationen.

| planomradets Ostra del kommer ett 6 meter brett strak att
bevaras som mojliggor passage genom omradet. Detta
omrade planlaggs som park och mojliggor for att i ett senare
skede mojliggora for anlaggandet av en gang- och cykelvag,
planteringar och belysning, om behovet for detta uppstar.




Planbeskrivning

Planbestammelser

Jm

Jm E K

el 60

e2 35

fl

+hojd

Samradshandling 14/19
Maj 2011

Nedan féljer en forklaring till de huvudsakliga
bestammelserna som galler inom planomradets grans.
Denna forklaring ska anvandas vid tolkning av plankartan:

Kvartersmark avsedd for smaindustriandamal av icke
storande karaktar.

Kvartersmark avsedd for brandstation, smaindustriandamal
och/eller kontor.

Hogsta exploateringsgrad i byggnadsarea per
fastighetsarea. Med byggnadsarea menas den area som en
byggnad upptar pa marken inklusive utkragande
byggnadsdelar som i hdg grad paverkar anvandbarheten pa
marken.

Utover angiven byggnadshojd far en antennmast uppforas
med en hogsta hojd av 35 meter. Antennmasten ska vara av
fackverkskonstruktion vilket innebar att den blir genomsiktlig.

Ny bebyggelse ska uppféras med gréna tak av sedum eller
liknande material.

En planterad vall far anordnas inom planomradets grans.

Vallens syfte ar att uppta hojdskillnaden mellan planomradet
och det intilliggande naturomradet (planlagt som park).

Hogsta byggnadshéjd i meter 6ver nollplanet.
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Planomradet ligger ungefar 1 km sydvéast om Tyres6 centrum
dar god offentlig service finns. Ca 300 meter nordost om
planomradet ligger idag Sodertorns brandforsvar. 300 meter
sydost om omradet finns Bergfotens skola belagen.

Detaljplanen medger uppférandet av en ny brandstation
inom omradet.

Planomradet ligger i direkt anslutning till befintliga lokalgator
vilket mojliggor god tillfart. Den tvargata som loper mellan
fastigheterna Smeden 1 och Kumla 3:1264 &r i dagslaget
planlagd som allman platsmark (gata, park) enligt detaljplan
205 (antagen 30 maj 1985). Detta vagomrade kommer att
planlaggas som lokalgata for att bl.a. mojliggora for parkering
I anslutning till gatan i samband med att ny bebyggelse
uppfors.

Vy mot infarten till omradets Gstra del, fran NJUbkaffsvagn. Bilden ar
tagen fran cykelvagen, soderifran.

| dagslaget anvander Tykoflex AB den stdra delen av
fastigheten Smeden 1 som utfart for godstransport. Denna
gar aven genom fastigheten Smeden 2, dar kommunens
tekniska forrad haller till, vilket begransar mojligheterna att
nyttja ytan pa ett bra satt. Den nya detaljplanen kommer att
gora det mojligt att forlagga utfarten fran Smeden 1, dvs.
Tykoflex AB, till den tvargata som beskrivs i stycket ovan. En
foljd av detta ar att trafiken till Njupkéarrsvagen okar (trafik
fran Tykoflex AB), men denna 6kning bedoms inte vara sa
pass stor att den ger upphov till nagra betydande negativa
konsekvenser.
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Kollektivtrafik

Tillganglighet och
sakerhet

Parkering

Buller och stérningar
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Brandstationen kan komma att uppféras inom fastigheten
Malaren 1 som ligger i anslutning till Njupkarrsvagen.
Véagstrackan ar, i anslutning till planomradet, lang och rak
och har goda forutsattningar for att inte orsaka konflikter
mellan raddningsfordon och 6vrig trafik.

Det ar viktigt att en framtida in/utfart till de bostader som
planeras inom fastigheten Nasby 4:1472 samordnas med
in/utfart till brandstationen och det befintliga
verksamhetsomradet. Detta ska losas pa ett sadant satt att
det inte uppstar konflikter i trafiken som far negativa
konsekvenser for trafiksdkerheten.

Det finns goda anslutningar med kollektivtrafik. Ett flertal
busshallplatser finns inom ett avstand av 300 meter och
trafikeras av bussar till Tyres6 centrum och Gullmarsplan.

Tyres6 kommun har antagit en tillganglighetshandbok vars
riktlinjer ska foljas nar detaljplanen genomfors.

Eftersom verksamhetsomradet kommer att utokas, 6kar aven
behovet av parkeringsplatser inom omradet.

Den tvargata som beskrivs under stycket "Gator och trafik”
ovan, som kommer att planlaggas som lokalgata, kommer
mojliggora for fler parkeringsplatser inom omradet.

Parkering for personal och bestkande till
verksamhetsomradet ska huvudsakligen anordnas inom den
egna fastigheten.

En del av den mark som idag finns inom planomradet idag
bestar av natur kommer att omvandlas till industrimark vilket
innebar att befintliga verksamheter inom omradet kan
utokas. De forvantade verksamheterna som tillats enligt
detaljplanen &r av karaktaren smaindustri. FOr att sakerstalla
att industriomradet skiljs at fran befintlig och framtida
bostadsbebyggelse ar det viktigt att denna, férutom
bulleraspekten, far en visuell avgransning. Detta kommer att
genomfdras genom uppférandet av de planterade vallar som
beskrivs pa foregaende sida.

| detaljplanen ges inom fastigheten Malaren 1, forutom ratten
att uppfora handel och/eller kontor, mdéjligheten att uppféra
en brandstation. Vid utryckning da trafiken pa angransande
vagstrackor ar intensiv anvander sig raddningsfordonen av
sirener. En eventuell flytt av brandstationen férvantas inte
medfora nagon betydande olagenhet fér omgivningen, bl.a.
som en foljd av att Njupkarrsvagen har lagre trafikintensitet
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an Bollmoravagen. Detta innebar att anvandandet av sirener
vid utryckning férvantas bli begransad. Nattetid anvands inte
sirener vid utryckning.

Ny bebyggelse ska anslutas till det kommunala VA-natet.

Inom fastigheten Kumla 3:1264 som gransar till planomradet
finns befintlig anslutning till befintlig spillvattenledning.

Recipienter for dagvattnet fran planomradet ar Albysjon och
Kalvfjarden. Fran Albysjon rinner vattnet genom Follbrinken
till Kalvfjarden, som ar slutrecipient. Planomradets
avrinningsomrade ar Albysjons tillinningsomrade som ar en
del av Tyres6an, SE6200. Den ekologiska statusen for
dessa vattenforekomster ar i dagslaget otillfredsstéllande
som en foljd av 6vergodning. Den kemiska statusen uppnar
inte beteckningen god eftersom halterna av Hg (kvicksilver)
ar forhojda. Miljokvaliteten i vattnet paverkas darfor negativt,
men denna paverkan kan ses som mycket begransad
eftersom det handlar om relativt sma mangder dagvatten.

Tyresd kommun vidtar skyddsatgarder genom att dagvattnet,
pa vag mot slutrecipienten Kalvfjarden, passerar s.k.
fordrojningsmagasin. Den s.k. Kolardammen, en vatdamm
som finns pa vagen mellan planomradet och recipienten
Albysjon, innehaller oljelansar som suger upp eventuella
rester fran olja som flyter pa vattenytan.

Planférslaget innebar att vegetation kommer att férsvinna
och ersattas med hardgjord yta och nya byggnader. Detta
staller storre krav pa hantering av dagvatten. Enligt hardare
krav pa kommunens dagvattenhantering som stélls fran
Lansstyrelsen ar det darfor kommunens malséattning att ny
bebyggelse som byggs inom planomradet uppfors med s.k.
grona tak. Grona tak av sedum (eller motsvarande
taktackningsmaterial) forbattrar férdrojningen av och
reningen av dagvatten.

Anslutning till kommunens befintliga dagvattensystem finns i
fastigheten Kumla 3:1264 samt Nasby 4:1469 som gransar
till planomradet.

Kommunen uppmanar till anvéndning av fornyelsebara
energikallor. Anslutning till fjarrvarme inom planomradet
ar mojlig och bor darfér anvandas.
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Brandstation, tekniska Inom fastigheten for den planerade brandstationen, Malaren
foreskrifter 1, kommer 6vningsytor for raddningstjansten att finnas.

Vid en etablering av en brandstation inom fastigheten
Malaren 1 far denna utrustas med en teknisk mast av
fackverkstyp avsedd for telekommunikation. Masten far
uppga till totalt 35 och kommer att vara genomsiktlig.

ADMINISTRATIVA Planlaggningen sker med normalt planforfarande i Tyreso

FRAGOR kommuns regi. | en sarskild genomférandebeskrivning
behandlas bland annat fragor om tidplan och
planekonomi. Genomférandetiden &r 5 ar fran det datum
planen vunnit laga kraft.

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

Christian Nutzel, planarkitekt
Jenny Holmberg, exploateringsingenjor

Sara Kopparberg, planchef Christian Nutzel, planarkitekt
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Vad ar en detaljplan och hur gar det till*?

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

1. Program

Forst ska ett program goras dar utgangspunkter och mal for planen anges.
Programmet skickas pa remiss till fastighetsagarna, myndigheter, féreningar och
ovriga beroérda.

2. Samréad

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

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

3. Utstéllning

Kommunen gor en bearbetning av planen efter synpunkter och annat som kommit
fram och planen tas upp i kommunstyrelsen fér beslut om utstallning. Darefter
skickas den till berorda fastighetsagare med flera. Nu finns ytterligare ett tillfalle att
yttra sig 6ver planen. Aven efter utstallningen gors en sammanstallning av inkomna
yttranden med svar fran kommunen. Efter utstallningen kan smarre justeringar av
planen goras.

4. Antagande och genomférande

Kommunstyrelsen och efter det kommunfullméktige ska nu anta planen. Det finns
mojlighet fér den som fortfarande ar missnéjd att dverklaga planen till lansstyrelsen
och i sista hand till regeringen.

Efter att detaljplanen ar klar vidtar genomférandet av planen.

*Enligt 1987 ars PBL.




