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INLEDNING

DETALJPLANENS HANDLINGAR

e Plankarta med bestimmelser och grundkarta

e Planbeskrivning med genomférandebeskrivning
e Samradsredogorelse

o Granskningsredogorelse

o Fastighetsforteckning

o [llustrationsplan

Som underlag till detaljplanen finns f6ljande handlingar:

e Bullerutredning — Ramboll AB, 2015-11-13

e Ging- och cykelstrik i1 centrala Brandbergen — intern workshop 2015-09-22

e Behovsbedomning, 2015-11-26

e Centrumdialog - medborgardialog varen 2014

e Dagvattenutredning — WSP 2016-05-26

e Utredning avseende val av lamplig konstruktion for att sikerstilla drift och
underhiéllsbehovet pa VA-ledningar efter exploatering av parkering vid Brandbergen
centrum - PM, 2016-06-07

e  Opversiktlig klimat- och sibarhetsanalys Haninge kommun — IVL, 2013-05-12

e Opversvimningskartering utmed Tyresin — Myndigheten fér samhillskydd och beredskap,
2013-05-24

e Kuvalitetsprogram for Brandbergen Centrum — White Arkitekter AB, 2016-11-15

BAKGRUND

Fastighetsdgaren till S6derby 2:60 och 2:61 fick den 30 september 2013 positivt planbesked med
syfte att i en detaljplaneprocess utreda méjligheterna till utékning av centrumverksamhet, nya
bostider och en ny utformning av befintligt busstorg. Den 24 februari 2014, §44, beslutade
kommunstyrelsen att ge stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att ta fram en ny detaljplan f6r
Séderby 2:60 och 2:61, vilka idag utgérs av Brandbergen centrum. Forslag pa detaljplan f6r
Brandbergen centrum var pa samrad mellan 2015-12-15 och 2016-01-26, och sedan pa
granskning mellan 2016-08-26 och 2016-09-16.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens huvudsakliga syfte dr att utoka centrumverksamheten, skapa fler bostider samt att
skapa en ny front mot Brandbergsleden med 6kad orienterbarhet f6r gangtrafikanter och
cyklister.

Lage och areal

Brandbergen centrum ligger i norra delen av Brandbergen, just séder om Brandbergsleden. Inom
fastigheterna Soderby 2:60 och 2:61, som ir cirka tre hektar stort, ligger sjilva
centrumverksamheten, en storre ytparkering och en kollektivtrafiknod dar alla direktbussar till
Gullmarsplan och Handenterminalen avgar, se bild 1. Omradet angrinsar till Brandbergsskolan,
Brandbergens bibliotek, idrottshallen och fritidsgarden vilka huserar i den Ostra delen av
bygenaden som dgs av Tornberget fastighetsforvaltning AB(Soderby 2:62).
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Bild 1: Brandbergen centrum ligger i norra Brandbergen och oster om Handen. Omridet dr markerat med gul cirkel pa bilden.
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Bild 2: Planomidet ir markerat med gult pd kartan ovan.



MARKAGOFORHALLANDEN

Savana AB dger fastigheterna Soderby 2:60 och 2:61. Brandbergen centrum ligger i en byggnad
som delas med fastighet S6derby 2:62 som dgs av kommunigda Tornberget fastighetsférvaltning
AB, se bild 2. I den delen av byggnaden ligger Brandbergsskolan, en idrottshall, en fritidsgard och
andra kommunala verksamheter. Savana AB dger centrumbyggnaden, den parkeringsyta som
finns pa husets norra sida och marken dir busstorget ligger. Detaljplaneomradet omfattas av
fastigheterna S6derby 2:60 och 2:61, utom den del som utgérs av busstorget da den inte ingar i
det fortsatta planarbetet.

Bild 3: Bilden visar de tva fastigheterna som omfattas av detaljplanen, samt den angrinsande fastighet som dgs av Tornberget
Sastighetsforvaltning AB. De tvd gra omradena visar fastigheterna Soderby 2:60 och 2:61 som dgs av Savana AB och det grona omradet
visar fastighet Soderby 2:62 som dgs av Tornberget.



PLANPROCESSEN

En detaljplan ir ett juridiskt dokument som reglerar markanvindningen i ett omrade.
Dokumentet reglerar bade rittigheter och skyldigheter, till exempel markytans utformning,
fastighetsindelning och byggrittens storlek. Detaljplaneringen regleras av Plan- och bygglagen
och ska enligt denna lag f6lja en viss handliggningsordning. Denna detaljplan bedrivs med
normalt planférfarande enligt PBL 2010:900.

Pilen nedan visar planprocessens olika skeden och nu ar detaljplanen i anfagandeskede. For mer
information om planprocessen se kommunens hemsida (www.haninge.se).

detaljplanesamrad granskning antagande laga kraft genomforande

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan, antagen av kommunfullmiktige 2005-02-07 och reviderad 2012, dr
planomradet utpekat som férindringsomrade f6r bostiader. Detaljplanen dr forenlig med gillande
oversiktsplan. Haninge kommun har tagit fram ett samradsforslag pa ny 6versiktsplan, vilken var
pa samrad under sommaren 2015 och pa granskning under varen 2016. Dir pekas Brandbergen
centrum ut som ett omrade for medeltit stadsbygd, exakt vad det innebar ar inte definierat i
oversiktsplanen utan ska utredas i ett utvecklingsprogram fér Brandbergen och i
detaljplanearbetet f6r centrum.

Utvecklingsprogram

Ar 2013 tillsatte Haninge kommun en politisk beredning och 2013-09-09, §134, gav
kommunfullmiktige kommunstyrelseférvaltningen i uppdrag att ta fram ett utvecklingsprogram
for Brandbergen. Syftet med utvecklingsprogrammet ar att:
e Utifran medborgardialog belysa utvecklingspunkter pa kort sikt (2-5 ar) och pa lang sikt
(10-15 4r) som kan fungera som stod for framtida planarbete.
e [Forstirka Brandbergens sjil och anda.

e Beakta framtidens mojligheter att utveckla bebyggelse, infrastruktur inklusive
kollektivtrafik, barn- och ungdomsverksamheten samt allmin kommersiell service.

Programarbetet for Brandbergen paborjades 1 december 2013 och samriddes tillsammans med
linsstyrelsen och andra remissinstanser, samt Brandbergens invanare, under sommaren 2015. 1
programmets utredningsskede har tva dialogprocesser genomférts, varav en fokuserade sirskilt
pa Brandbergen centrum. Programmet antogs av kommunfullmaktige under varen 2016.

I utvecklingsprogrammet finns Brandbergen centrum med som utvecklingsomrade, vilket betyder
att kommunen foresprikar exploatering 1 omradet. Riktlinjerna f6r ar 2030 siger att
Brandbergens centrum fungerar som omradets hjarta och har utvecklats till Brandbergsbornas
vardagsrum, samt att utveckla ny attraktiv, tillganglig och funktionell bytespunkt f6r bussar vid
station Brandbergens centrum. En slutsats 1 beredningens utredningsarbete har varit att
Brandbergen ir i behov av fler sma ligenheter.


http://www.haninge.se/

Detaljplaner och omradesbestammelser

Planomradet innefattas av gillande detaljplan S 55, upprittad ar 1970, och tillater
centrumidndamal. Hégsta byggnadshéjd dr 11,0 meter. I anslutning till Brandbergsleden finns ett
x-omrade for att tillgingligedra omradet for allmin gangtrafik. Inom omradet for korsmark dr det
forlagt tva u-omraden fOr att géra marken tillgénglig f6r allminna ledningar f6r vatten och

avlopp.
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Bild 4: Utsnitt ut gillande detaljplan S 5.
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Ovriga stallningstaganden

Haninge kommuns forslag till Grénplan, dr 1989, visar att omradet kring Brandbergen centrum
saknar promenadstrak och bostadsnira natur och att Brandbergsleden ér en barridr i omradet.

Haninge kommuns Cykelplan dr antagen av kommunfullmiktige ar 2010. Den ska bidra till att
Haninge blir en mer cykelvinlig kommun med ett 6kande antal cyklister under alla tider pa éret,
samt att trafiksikerheten for cyklister ska forbittras.

Cykelplanen identifierar centrum som en malpunkt for cyklister men visar ocksa att det inte finns
nagra kommunala cykelbanor genom detaljplaneomradet. Den utmarkta cykelbana som kommer
norr ifran slutar idag under parkeringsdicket i det som ar en inlastningszon och
sophanteringsrum fér centrum.
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Bild 5: Utsnitt ur cykelplanen. Rott markerar saknade linkar, grint markerar befintliga.

Kommunala miljomal

Haninge kommun stravar efter en langsiktigt héllbar utveckling - ekologiskt, socialt och
ckonomiskt. Kommunens miljéarbete utgar fran mal faststillda av kommunfullmiktige. De mal
som ber6r stadsbyggandet dr féljande:

« Koldioxidutslippen ska minska med 25 % till 4r 2020 (fran 2005 ars niva).

« Energianvindningen ska minska.

* Den biologiska mangfalden ska oka.

« Sjoar och vattendrag ska bli renare.

RIKSINTRESSEN

Det finns inga riksintressen inom detaljplaneomradet.



FORUTSATTNINGAR

BESKRIVNING AV OMRADET

Detaljplaneomradet ligger séder om Brandbergsleden och norr om Brandbergens
hoghusbebyggelse. Centrumbyggnaden dr central i omradet tillsammans med en storre
ytparkering, och 1 anslutning till centrumbyggnaden ligger ett busstorg med busstrafik till
Handen, Dalar6, Gullmarsplan med flera. Inne i centrumbyggnaden finns det matbutiker,
vardcentral, apotek, bibliotek, biograf och ett flertal restauranger, detta tillsammans med
busstorget gor att omradet ar en viktig knutpunkt och en central métesplats.

BEBYGGELSE, STADSBILD OCH KULTURMILJO

Brandbergens bostadsomrade har en tydlig karaktir som representerar miljonprogramstidens
byggnadsideal. Det giller ocksa for centrumbygenaden, dven om den invindigt har genomgatt
vissa forandringar. Nyligen bygedes biografen i byggnaden om med ny modern teknik och med
ny skyltning pa den sédra fasaden.

Mot Brandbergsleden priglas stadsbilden kring Brandbergen centrum av den parkering och det
parkeringsdick som ligger mellan byggnaden och vigen. Under parkeringsdicket finns
inlastningskajen till butikerna 1 centrum, och hir gar dven en gang- och cykelvig vilket, speciellt
under dygnets morka timmar, kan uppfattas som en otrygg miljé. Framfér centrumbyggnadens
norra entré finns busstorget. Idag ar hallplatserna delvis lokaliserade till torget, och delvis
utspridda lings Brandbergsleden, vilket skapar en situation dir reseniren maste rora sig oskyddad
bland biltrafik.

Inom, och i nirheten av, planomradet finns det manga aktiviteter och lokaler som riktar sig till
barn och unga. I Brandbergen centrum finns det idrottsklubbar, biograf och bibliotek och
utanfér planomradet finns det fritidsgard, skola, idrottshall, utomhusbad, lekplatser och
idrottsplatser. Fran fritidsgarden, som ligger i skolbyggnaden, till busshallplatsen bildas idag ett
gangstrak som enligt medborgardialogen uppfattas som otryggt, morkt och otydligt av barn och
unga men ocksé av vuxna.

Pa centrumets s6dra sida ar entréerna placerade mot en torgformation som moter omradets
hoghusbebyggelse. Bostadshusen dr hogre skivhus, byggda 1 betongelement, med uppvuxna
gardsrum mellan husen. Gemensamt f6r alla husen ér att gavlarna har en karaktiristisk relief,
vilken ocksa gér igen i centrumbyggnadens fasad, omradets gatubeliggning och parkbinkar, se
bild 6 och 7. Hela omradet har en tydlig prigel av 1970-talets planering och arkitektur men har
ocksd genomgitt en storre renovering under 1990-talet med vissa fasadférindringar och
utbyggnader sa som bursprak. Centrumbyggnaden omfattades inte av den renoveringen men har
under arens lopp byggts om i mindre omfattning.



Bild 7: Bild pa centrumbyggnaden och busstorget sett fran nordist. Jungfruns gata syns i bakgrunden. Foto: Haninge kommun -
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Bild 8: Kartan visar Bmﬂdbe@en centrum och dess omgivningar.

Fornlimningar

Det finns inga kinda fornlimningar inom planomradet. Om en fornlimning skulle hittas inom
omradet dr detta anmalningspliktigt enligt fornlimningslagen.

NATUR OCH LANDSKAPSBILD

Inom planomradet finns idag ingen naturmark och den yta som inte ir bebyggd ar asfalterad.
Landskapsbilden domineras dirfor av hardgjord yta och idag uppfattas det som svirt att orientera
sig i omradet. Det strak som leder fotgingare och cyklister frin Vendelsémalm, bostadsomradet
norr om Brandbergsleden, igenom centrum ar svart att 6verblicka pa grund av nivaskillnader och
trafikseparerade tunnlar f6r gangtrafikanter och cyklister.
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Bild 9: Géng- och cykelvgen gar i en tunnel under Brandbergsleden for att komma upp under parkeringsddcket dar inlastningen till
centrum finns. Foto: Karin Osterdahl

REKREATION

Inom planomridet finns ingen moijlighet till rekreation men omradet angrinsar till
Brandbergsparken som stricker sig frin centrum och vidare syddst genom Brandbergen. Under
ar 2013 genomfordes en medborgardialog i parken vilken har resulterat i en ombyggnation. Nagra
hundra meter fran centrum finns en stor konstgrisplan, Brandbergen IP och ett utomhusbad.
Precis norr om planomradet, pa andra sidan Brandbergsleden, finns det parkmark dir det idag
ligger en minigolfbana.

SERVICE OCH ARBETSPLATSER

Inom och angrinsande till planomrédet finns det bade kommersiell och allmin service. Intill
planomradet finns allmin service si som Brandbergsskolan, bibliotek, idrottshall, musikskola och
fritidsgard. I Brandbergen centrum ligger allmin service sa som en vardcentral, familjecentral och
dldrecentrum. Dir finns ocksd kommersiell service sa som en biograf, flera apotek, restauranger,
matbutiker och annan kommersiell verksamhet. Stérre arbetsplatser finns frimst i de
verksamhetsomraden som ligger mellan Handen och Brandbergen lings vig 73.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunat

Brandbergen dr planerat och utbyggt efter SCAFT:s idéer om trafikseparering. Detta innebdr att
matargator leder biltrafik in i omradet genom sickgator. Brandbergen centrum ligger 1 precis
anslutning till Brandbergsleden och parkeringen nas via Jungfruns gata eller Norra Kronans gata.

12
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Bild 10: Fotot visar gatundtet i Brandbergen och bur sdckgator leder in i omradet via tre huvudgator. Inne i omradet finns det en rad
olika gdang- och cykelvigar.

Gang- och cykelnat

Genom Brandbergen gar Solringen, en gang- och cykelvig som I6per genom hela omradet och
dven genom centrumomradet. Fran Brandbergen centrum gér det ocksa att ga eller cykla pa
trafikseparerade gang- och cykelbanor till Vendelsémalm och Handen. Dessa gar under flera
tunnlar vilka kan upplevas som otrygga. Tunnlarna och trafiksepareringen skapar ocksa en
svarighet att orientera sig i, till och frin omradet.

Kollektivtrafik

I anslutning till planomradet ligger busstorget dir all busstrafik till och frin Brandbergen
passerar. Expressbussar mellan Brandbergen och Gullmarsplan vinder i Brandbergen centrum
med flertalet avgangar varje timme. Bussar mot Handen avgar ungefir var tionde minut. Pa sa
sitt dr planomradet navet for kollektivtrafiken i den hir delen av kommunen.

Parkering

Inom planomridet finns det idag en stérre markparkering pa norddstra delen av fastigheten.
Ovanpa omridet for inlastning finns det ett parkeringsdick som anvinds av besékare till
centrumverksamheterna. Den stérsta delen av markparkeringen anvands ocksa av besékare,
medan delen i dster dr f6rhyrda av bland annat bostiderna kring Brandbergen centrum, se bild
10.

I centrumbyggnadens killare finns ett garage dir besokare till livsmedelsbutiken i
centrumbyggnaden kan parkera, med infart fran Jungfruns gata. Dirifran finns det hissar upp till
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butikerna. De 6ppna parkeringarna anviands ofta vid olika idrottsevenemang och vid de

sporadiska tillfillen flera anordnas pa samma ging kan trycket pa parkering 6ka, vilket ger ett
ojamnt behov av parkering.
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Bild 11: Fordelning av parkering inom och intill fastigheterna. Plangrinsen dr markerad med gul linje.
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Eftersom ett gang- och cykelstrak leds under parkeringsdicket sa maste de som gar fran eller till
bussen efter centrums stingning gd dir under for att komma in i sjdlva bostadsomradet, istallet
f6r genom centrumbyggnaden. De ungdomar som tar bussen hem fran fritidsgarden maste ocksa
ga dar under. Parkeringens utformning utpekas som otrygg i medborgardialogen som gjorts infor
framtagandet av detaljplanen. Att parkeringsytor dr si dominerande i omradet skapar en kinsla av
otrygghet, men ocksa en kinsla av linga avstand f6r den som r6r sig till fots eller med cykel.
Parkeringsdicket skapar ett morkt utrymme 1 markplan vilket blir en otrygg milj6 att rora sig

genom, se bild 9.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Det finns ingen radon eller andra féroreningar uppmiitta i, eller i nirheten av, planomradet.

Buller

Ekvivalent och maximal ljudniva fran vagtrafikbuller har beriknats enligt Nordisk
berakningsmodell, rev 1996, i datorprogrammet SoundPLAN 7.1 och dr mitt 6,0 meter ver
mark, vilket motsvarar bebyggelsens forsta vaning.
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Brandbergsleden har cirka 4 700 fordon som passerar 6ster om korsningen Brandbergsleden och
Vendelsomalmsleden, efter mitningar fran ar 2002. Vister om korsningen har leden cirka 7 800
fordon som passerar vid mitningar ar 2016.

En bullermitning framtagen av Ramboll i april 2014 visar att bullernivan i delar av omradet
6verstiger riktvirden for ekvivalent och maximal bullerniva, 6,0 meter 6ver markniva. Detta

innebir att tillkommande bostadshus maste utformas med avstegsfall, sa som till exempel tyst
sida, se bild 12 och 13.
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Bild 12: Bullerkarta ekvivalentniva fran vigtrafik.
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Bild 13: Bullerkarta maximalniva frin vigtrafik.

Transporter med farligt gods
Brandbergsleden och Vendelsomalmsleden ér inte transportled for farligt gods.

Trygghet

Idag upplevs omradet kring Brandbergen centrum som otryggt enligt flera av de utredningar och
medborgardialoger kommunen genomfort. Nagra av de platser som namns dr gangstrackan
mellan fritidsgardens entré och busstorget dir fotgingare maste rora sig under parkeringsdicket,
gangtunneln under Brandbergsleden, och torgytan pa sédra sidan centrum. Enligt utredningen
Identitet och image, framtagen i samband med utvecklingsprogrammet f6r Brandbergen centrum,
beror upplevelsen av otrygghet oftast pa brist pa belysning och nedgangna miljéer.

Trafiksakerhet

Idag dr Brandbergen trafikseparerat vilket gor att bland annat gang- och cykelvigen fran
Vendelsomalmsvagen leds under Brandbergsleden for att sedan ledas upp vid Brandbergens
centrum. Fotgidngare och cyklister kommer da upp i centrumverksamheternas inlastningsomrade
och maste korsa omradet, vilket skapar en otrygg trafiksituation. Fotgingare r6r sig ocksa idag i
bilfilten lings Vendelsomalmsvigen istillet for att ga pa de gang- och cykelvigar som finns i
omradet.

Anlaggning civilforsvar

I Brandbergen centrum, pa fastighet Séderby 2:27, finns idag en krigsbranddamm upprittad 1
efterkrigstid. Branddammar finns pa flertalet platser i kommunen, de innehaller 400 kubikmeter
vatten och ir stindigt fyllda med vatten. Krigsbranddammarna byggdes ursprungligen som en del
av samhillets beredskap infor ett krigshot. De skulle utgora reservvatten f6r brandslickning 1
skadeomraden i hindelse av att det ordinarie brandpostnitet var ur funktion eller att det forelag
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vattenbrist 1 6vrigt. Idag, med férindrad hotbild och ett ndstan obefintligt krigshot, utgér
krigsbranddammarna huvudsakligen en resurs for den fredstida riddningstjansten.

MARKFORHALLANDEN

Geotekniska forhallanden

I princip 4r hela planomradet hardgjord. Under utbyggnaden av Brandbergen fylldes marken upp

till dagens marknivéer, troligtvis med springsten. Enligt Statens geologiska undersckning, SGU,
bestar marken av postglacial lera, glacial sand och ett tunt eller osammanhingande lager morin
ovanpa berghill, se bild 14.

.................
--------

Bild 14: Gult lager visar gf / lera, 0zmge med vita prickar visar postglacial sand och
1ot med bla prickar visar mordn pa berghdll.

TEKNISK FORSORJINING

Dagvatten

I enlighet med Haninge kommuns Dagvattenstrategs, antagen 2010 ska dagvatten om mojligt
omhindertas lokalt, det vill siga pa fastigheten. I annat fall ska dagvattnet f6rdrdjas innan det
avleds till recipient (dike, 4, sjo, hav). Idag leds allt dagvatten inom planomradet bort da det till
storsta del dr hardgjort. Dagvattnet leds via dagvattenledningar ner till dagvattendammar vid
Guddbroleden och dirifran vidare i 6ppna diken samt kulvertar till Drevviken.
Vattenmyndigheten har bedomt att det finns skil att faststilla miljokvalitetsnormen till god
ckologisk status med tidsfrist till 2021 (4 kap 9 § vattenférvaltningsférordningen och 3 kap 1 §
andra stycket NFS 2008:1) f6r Drevviken.

Enligt kommunens dagvattenstrategi ska avrinningen fran ett omrade inte 6ka till f6ljd av en
exploatering. Fran strategin kan vidare féljande utlisas som ir relevant f6r omradet:
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* Dagvattnet ska i forsta hand omhdindertas lokalt pa egen tomtmark. 1 andra hand ska vattenflodet utjanmnas
och fordrijas innan avledning till recipient.

* Fororenat dagvatten ska renas fore infiltration eller utslipp till vattendrag.

 Utnyttja dagvatten for att skapa vackra miljoer

Dagvattenstrategin poangterar dven vikten av att arbeta med infiltrationsbenédgna ytor vid
exploatering, sisom gron- och grusytor.

2016-09-12 antogs en ny dagvattenstrategi dir behovet av att reningsatgarder vid killan dr en
ledande strategi for att nd malet om vilmaende yt- och grundvatten. I andra hand renas dagvatten
lokalt genom smaskaliga 16sningar och 1 tredje hand, om behov féreligger, renas dagvatten fran
olika omraden 1 stérre anliggningar.

For att uppna en robust bebyggelsemiljo ska stadsmiljon planeras for att tala tillfallig
oversvimning vid extrema regn med dterkomsttid pa 100 ér eller mer med framtida
klimatférhallanden. Dessutom ska mark, bebyggelse och 6vrig infrastruktur hojdsattas sa att
dagvatten kan avledas ytligt med sjalvfall. Kvartersmark och allmin platsmark ska utnyttjas for
lokal dagvattenhantering.

Det finns ingen grundvattenférekomst inom planomradet, inte heller nagot ytvatten.

Ledningsnat

Genom Soderby 2:61 gar det idag avloppsledningar och dagvattenledningar fran hoghusomradet 1
Brandbergen och norrut mot Vendelsomalm. Omradet f6r ledningarna dr skyddade av ett u-
omrade enligt gillande detaljplan. Inom planomradet finns det aven fiberledningar och
angransande till planomradet gar det fjarrvirmeledningar.
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FORANDRINGAR - PLANFORSLAG

KVARTERSMARK

Planférslaget medger ny bebyggelse for bostads- och centrumanvindning, samt parkering och
tekniska anlidggningar, pa fastigheterna Séderby 2:60 och Séderby 2:61. Bebyggelsen ansluter mot
Brandbergsleden for att bilda en tydlig entré till saval Brandbergens centrumomrade med service,
skola, biograf, vardcentral, bibliotek, med mera, som till hela Brandbergen, se bilder 15, 16 och
17. Visionen dr att Brandbergens centrum ska omvandlas till en attraktiv och trygg métesplats for
boende, besckare och resenirer. Variation av byggnader, utemiljéer och bostider med hoga
boendekvaliteter ska adderas. Nar byggnaderna uppfors bor de konstrueras pa ett saidant sitt att
klimatpaverkan halls s liten som moijligt genom till exempel energieffektiva bostider och att
anvindande av lokalt producerad férnybar energi stimuleras. Totalt innebir forslaget cirka 330
nya bostider och cirka 3200 kvadratmeter handel.

Bild 15 ' Bild 16 - Bid17
Koncept for bur kvartersstrukturen dr uppbyged, fran vanster till hager syns forst kvartersstrukturen (15), sen kvarterens volymer (16)
och sist volymerna tillsammans med gatn- och bostadsgardsmiljoer (17).

Bostader

I kvarter 01 (se bild 18) tillats bostadsbebyggelse och centrumverksamhet, C, C(B) och BC,.
Inlastningen behalls i den nuvarande inlastningscentralen, men byggs i stillet in, for att kunna
bygga ut centrumverksamhet ovanpa dess tak. Kvarteret far tva hogre bostadshus, ett med arton
vaningar, XVIII, och ett med nio viningar, IX, vilka bildar ett landmairke f6r Brandbergen och
accentuerar omradets entré.

I kvarter 02 (se bild 21) byggs den nuvarande parkeringsytan 6ver med ett bostadskvarter 1 fyra
volymer, B;, B,, BC;, BC, och C(B). Dagens parkeringar placeras pa insidan av byggnaderna och
genom att ta vara pa markens nivaskillnad hamnar de delvis ocksa under byggnaderna, P, P(B),
och P(B),. Till huvudsak kommer centrumets besokare parkera i ett garage med infart fran
Jungfruns gata men en viss del av besokarna kan ocksa parkera inne i bostadskvarteret.
Bostadshusen 1 kvarter 02 dr mellan sex, VI, och atta, VIII, viningar och har balkonger mot syd,
vilket regleras av planbestimmelsen uteplats. Ena delen av innergarden bestar av en
6verdickning av parkeringsytan vars tak bildar en bostadsgard. Bostadsgirden ar drygt 2000
kvadratmeter stor, varav cirka tva tredjedelar dr en bostadsgard avsatt f6r de boende och en
tredjedel dr en 6ppen gird med plats for spontanaktivitet. Garden ligger inom kvartersmark och
forvaltas av den privata fastighetsigaren.
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Verksamheter

Kvarter 01 utékas med drygt 3300 kvadratmeter centrumyta, C och C(B). Frimst dr den f6rlagd
till vaning tva, ovanpa inlastningsomradet. I bottenvaning kommer butikslokaler att forlaggas i
fasad for att koppla byggnadens innehéll och verksamheter till den yttre gatumiljon.

I kvarter 02 foreslas det butikslokaler om cirka 200 kvadratmeter, vilket blir i bottenvaningen av
bostadshusens strategiska hornligen, C(B), BC, och BC,.

Totalt innebar forslaget en utékning av centrumverksamheten med cirka 3500 kvadratmeter.

GESTALTNING - KVARTERSMARK

Bild 18: Llustration over kvarter 01, White Arkitekter AB.

Inom kvarter 01 planeras det for tva hogre hus, med centrumverksamheter i de tva forsta
vaningarna. Det som idag dr inlastningen till byggnaden behalls men byggs in med en utbyggnad
av centrumbyggnaden. Detaljplaneférslaget ger da forutsittningar for en ny front dar
butiksfonster 6ppnar upp mot Brandbergsleden. De tva hoga husen, nio och arton viningar
héga, dr placerade ovanpa den nya delen av centrumutbyggnaden BC;. Plan ett och tva planeras
tillhéra den nuvarande fastigheten medan plan tre och hogre far bilda en ny fastighet i en sa
kallad tredimensionell fastighetsbildning, dir det planeras for bostider.

Den befintliga centrumbyggnaden regleras med en planbestimmelse sa endast en vaning, plus
suterring (C, I och v,) tillats, sa att byggnaden moter busstorget med tva vaningar och den sodra
fasaden, mot det befintliga bostadsomradet, har en vining.

Detaljplanen reglerar att den hogsta byggnaden om arton vaningar maximalt far ha en
byggnadshéjd om +121.00 meter 6ver nollplanet. Huset om nio vaningar far maximalt ha en
byggnadsho6jd om +94.00 meter 6ver nollplanet. Byggnaderna ska utformas med vegetationstak
av sedum eller annat vixtmaterial med likvirdiga egenskaper, f,.

Centrumbyggnadens tak planeras som bostadsgard, g;, med ett planterbart bjalklag.
Bostadsgarden far bebyggas med komplementbyggnader om totalt 40 kvadratmeter och med
maximalt en vaning, e,. Pa bostadsgirden ryms det utrymmen for lek och rekreation for de
boende i bostadshusen.
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Bild 19: Sektion sedd soder ifran. Till vinster genomskdars niovaningshuset, centrumbyggnaden och giangen som leder dver till kvarter 02.
I fonden syns artonvaningshuset foljt av kvarter 02 och dess bostadsgard. 1dngst till higer syns Norra kronans gata och husen som vetter
mot den. Llustration White Arkitekter AB
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Bild 20: Sektion a-a och sektion b-b ur plankartan som visar 3D-fastighetsbildningen.

Mot Brandbergsleden, norr om centrumbyggnadens entréer, finns ett omrade som 1 detaljplanen
regleras med prickmark. Detta omrade ir till f6r att bilda en plats inom kvartersmark som kan
anvindas som ett torg i enskilt huvudmannaskap, vilket betyder att det anlidggs och underhalls av
fastighetsagaren. For att ta upp den nivaskillnad som finns far trappor och murar uppfoéras, f;.
Hir finns ocksa ett omrade som ska vara tillgingligt f6r gang- och cykeltrafik, vilket regleras av
planbestimmelsen x.

Kvarter 01 har en fysisk koppling 6ver till kvarter 02. Kopplingen ar till for att kunna ta sig
mellan centrum och parkeringen som finns i kvarter 02 och gar mellan plan tva i centrum och
plan tva i kvarter 02:s vastra byggnad. Kopplingen ska konstrueras sa att gangbron har en frih6jd,
mitt fran marknivan, som dr minst 4,5 meter hog. Detta regleras i planbestimmelserna +71.00
och f.
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Bild 21: Llustration over kvarter 02, White Arkiteketer AB

Inom kvarter 02 planeras det for bostider med bostadsgard, parkeringsanliggning och handel i
bottenvaning. Bostadshusen, som ér utformade som fyra byggnadskroppar som riktar sig utat
mot angrinsande vigar, med entréer mot gatan. Dessa har bestimmelsen B,, B, BC;, BC, och
C(B) i plankartan. I nordvistra hérnet av kvarteret har byggnaden endast en vining med butik i
bottenvaning, C(B). Dess tak har planterbart bjilklag, vilket planeras for att rymma en uteplats
tillhérande bostdderna. Butikslokalen kan fortsitta 1 bottenvaning med fonster mot byggnadens
vistra och norra fasad, BC,. Entréer ska placeras mot Gstra och norra fasaden, f, och f;.
Bostadsgarden bestir av en 6verdickning och ska vara tillginglig f6r gemensamhetsanliggning
for bostadsgard, g;.

Bostadshusen regleras i detaljplanen till sju, atta och sex viningar (VII, VI och VIII). Maximal
byggnadshojd i meter Gver havet (RH2000) dr +82.00 meter, +85.00 meter, +88.00 meter och
+84.00 meter. Ligenheterna har sina balkonger och terrasser mot garden, markerade med
uteplats 1 plankartan, och entréer ér riktade mot vistra, 6stra och norra fasaderna, f,, f; och f;.
Byggnaderna ska utformas med vegetationstak av sedum eller annat vixtmaterial med likvirdiga
egenskaper, f;. Byggnadernas ligsta golvniva ska vara 0,5 meter hogre in intilliggande gatuniva, v,
detta for att undvika 6versvimning och skador vid 100-drsregn enligt dagvattenutredningen som
tagits fram i planarbetet.

Vid den norra gaveln, mot Norra Kronans gata, finns en yta for elnitstation, E. S6der om denna,
1 bostadshuset, far bottenvaningen inte utformas for bostadsindamal, B,, detta for att skapa ett
avstand mellan ligenheter och elnitstationen. Elnitstationen ska inte placeras i direkt anslutning
till bostadshusets fasad.

Innanfér byggnaderna ryms bostadsgardar och parkeringsanligeningar. Bostadsgardarna
overdickar parkeringsytan med ett planterbart bjilklag 6ver den vistra delen, P(B),. Hir ska det
finnas plats for lekytor, lek, och gronska pa 6verdickningens planterbara bjilklag. Géarden ska
vara tillginglig f6r gemensamhetsanldggning f6r bostadsgérd, g;, precis som parkeringsytan under
garden ska vara tillginglig f6r gemensamhetsanliggning fér parkering, g,. Bostadsgarden far
bebyggas med komplementbyggnader om totalt 40 kvadratmeter och med maximalt en vaning, e,.
Entré ska leda fran parkering till centrum genom bostadshus, f;.
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Den 6stra delen av parkeringen kan antingen 6verdickas med ett planterbart bjilklag for att
skapa en till bostadsgard, eller sa kan ytan forses med en pergola med grona vaxter for att skapa
ett ombonat rum, P(B),. Parkeringsytan planeras anvindas av de boende i kvarteret men ocksa
av besokare till centrum, detta regleras i en gemensamhetsanlidggning mellan fastighet Séderby
2:60 och Soderby 2:61, och gemensamhetsanlidggningen belastar S6derby 2:61. Den ar utmirkt
med g,1 plankartan. Den delen av parkeringen som ar helt 6ppen far inte hardgoras till mer an
40%, n,. Den del som far 6verdickas med ett planterbart bjalklag far inte hardgoras till mer dn
40% om ytan inte 6verdickas, n,.

& &

Bild 22: Sektion fran vinster till higer, Brandbergsskolan, parkeringsyta och bostadsgard, bostadshus och Brandbergsleden. Illustration
White Arkitekter AB

Genom parkeringsytan gar tva befintliga u-omraden som reglerar tillgangligheten f6r de
kommunala vatten- och avloppsledningar som finns dir idag. Ett utav dessa utgar medan det
kvarvarande fortsitts regleras i detaljplanen, u. U-omradet regleras dven med prickmark vilket
betyder att marken inte far forses med byggnader. De byggnader som grundliggs i direkt nirhet
till u-omradet ska grundliggas med permanent spont eller motsvarande konstruktion ner till den
ursprungliga bergsnivan, detta for att framkomlighet vid behov av underhall av ledningarna ska
vara mojligt, b,. Ledningsritt mellan kommun och fastighetsigare ska upprittas. Pa parkeringen
ar en yta avsatt for ett underjordiskt magasin f6r dagvatten. Magasinet ska vara minst 160
kubikmeter och den reserverade ytan dr markerad med dagvatten i plankartan. Som villkor f6r
bygglov giller att dagvattenmagasin for f6rdréjning av dagvatten anliaggs om minst 160
kubikmeter effektiv f6rdrojningsvolym.

For hela planomradet giller att en yta motsvarande 5% av den totala tillkommande takytan ska
anordnas som vixtbiaddar, regntridgardar eller motsvarande 16sning f6r f6rdréjning av dagvatten,
detta regleras med en generell planbestimmelse.

Kvarteret angriansar till fastighet S6derby 2:62 och for att nivaskillnaden mellan parkeringsytan,
bostadsgirden och straket som leder 6ver grannfastigheten ska kunna motas sa ska en stédmur
uppforas intill fastighetsgrans pa Séderby 2:61:s sida, f,. Vid tva platser pa parkeringsytan ska
trappor anliggas som leder upp till gatuniva, f;.
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Bild 23: Illustration som visar gagatan mellan parkeringsytan, bostadsgdrden och grannfastigheten Soderby 2:61. Illustration White
Arkitekter AB.

Mellan centrumbyggnaden och bostadsomradet, pa fastighet S6derby 2:62, skapas en gagata som
ska vara tillginglig for allmin gang- och cykeltrafik, se bild 23 och 24. Detta regleras genom
planbestimmelsen x. Gagatan ska ocksa vara tillginglig for allmannyttig kortrafik och har
utformats vad giller bredd till exempel for att uppfylla de krav som finns fér framkomlighet av
sopbilar, ambulanser och annan allmannyttig kortrafik, z.
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Bild 24: Sektion for gagata mellan centrum och bostadskvarteret. Flér syns Brandbergsskolan lingst till higer dér gatan mellan
bostiderna och skolan syns. Sedan foljer bostadshuset nérmst centrum dér butikslokaler finns i bottenvaning. Illustration White
Arkitekter AB

Kvalitetsprogram

Ett kvalitetsprogram har tagits fram som reglerar den utvindiga gestaltningen av byggnader och
Oppna ytor. Detta beskriver hur gestaltningsprinciperna f6r hur bland annat byggnader,
gatubelidggning, skyltar och bostadsgardar ska se ut. Dir beskrivs ocksa dagvattenhanteringen och
hur fragan ska hanteras i utbyggnadsskedet enligt de planbestimmelser som finns.
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Kvalitetsprogrammet ar knutet till exploateringsavtalet som skrivs mellan fastighetsigare och
kommun.

Solstudier

En solstudie har tagits fram fér forslaget som visar hur den nya exploateringen féller skuggor den
21 mars och den 21 juni. Den dldre bebyggelsen skuggar till viss del den nya bebyggelsen under
morgontimmarna i mars och 1 juni. Under dagen och under sen eftermiddag ar en ytterst liten del
av de byggnaderna skuggade da de fangar upp solen fran syd. Under kvillen skuggar den nya
bebyggelsen dldre bebyggelse lings Norra Kronans gata till en viss del. Effekterna anses vara av
mindre karaktir i ett helhetsperspektiv, se bild 25 - 39.

21 mars kl. 07:00, 09:00, 11:00, 13:00, 15:00, 17:00.

-

21 MARS, 07:00 21 MARS, 0g:00 21 MARS, 11:00

21 MARS, 12:00 21 MARS, 153:00 21 MARS, 17:00

Bild 25 — 30. Llustration White Arkitekter AB
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21 JUNI, 07:00 21 JUNI, 08:00

21 JUNI, 18:00 21 JUNI, 19:00

Bild 31 — 39. Llustration White Arkitekter AB.
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TILLGANGLIGHET

Planférslaget innebir att omradet blir mer tillgangligt f6r gaende och cyklister, da gang- och
cykelbanor kommer goras tydligare och tryggare. Till exempel fylls gangtunneln under
Brandbergsleden igen s att gang- och cykeltrafiken sker ovan mark, vilket gor att det kommer
vara littare att orientera sig i omradet. Det kommer fortsittningsvis finnas mojligheter att parkera
med bil och cykel nira centrumbyggnaden och busstrafiken kommer fortsatt vara tit.
Taxiang6ring kommer kunna ske vid samma platser som idag f6r besékare till centrum. For
bostadsomradet kan angoring ske via den parkering som skapas pa baksidan av kvarteret.
Dirifran kommer entréer till bostadshusen finnas.

Planférslaget innehaller manga nivaskillnader, till exempel f6r att na bostadsgardarna, dessa nas
via entréer fran bostadshusen och dr dirmed tillgingliga via hiss. For nivaskillnader pa 6ppen
mark tas dessa upp genom trappor och ramper i tillginglig lutning.

Parkering

Enligt statistik fran Statistiska centralbyran ligger planomradet 1 ett omrade dér boendetithet
tillsammans med bilinnehav ger ett grundparkeringstal om 0,7. Planomradets nirhet till
kollektivtrafik med god turtithet, skola, nirservice och fritidsverksamheter gor att det gar att
variera p-talet 1 forhallande till ligenheternas storlek, 1 det hir fallet enligt nedan:

1 ROK ger 0,4 bilplatser per ligenhet

2 ROK ger 0,56 bilplatser per ligenhet

3 ROK ger 0,56 bilplatser per ligenhet

4 ROK ger 0,67 bilplatser per ligenhet

De tillkommande bostidderna genererar ett behov av 153 parkeringsplatser f6r bil.

Parkeringsnorm for kontor och verksamhet 4dr 18 bilplatser/1000 BTA, och 25 bilplatser/1000
BTA. Verksamheternas behov av parkering varierar 6ver dygn och vecka och utifrin
belaggningsgraden forutsitts dessa parkeringar samnyttjas.

Lokaltyp/ vardag kl. fredag kl. 16-19 | 16rdag kl. 10-13 | natt
Beliggningsgrad | 10-16

Bostider (besok) | 30 % 70 % 50 % 40 %
Kontor 75 % 30 % 10 % 10 %
Narbutik 40 % 85 % 100 % 0 %

Behovet av parkering definieras av behovet f6r den tidpunkt som har hogst beldggning nir
parkeringen inom planomradet samnyttjas. Utifran befintlig och tillkommande verksamheter och
kontor 1 planomradet finns det ett behov av 395 parkeringsplatser.

Totalt behov av parkeringsplatser f6r bil inom planomradet dr 548 bilplatser f6r boende,
verksamheter och kontor.

Utover detta ska handikapparkeringar anordnas inom 25 meter fran offentliga lokaler. Elstolpar

for laddning av elbilar, elcyklar och elmopeder bor installeras i de mest attraktiva
parkeringsligena.
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ALLMAN PLATS

Park, natur och rekreation

Till de nya bostadskvarteren hor bostadsgardar dir lekplatser f6r de minsta kan anordnas.
Samtliga gardar uppfors pa bjilklag som ska dimensioneras for att trid och annan vixtlighet ska
kunna slé rot.

Brandbergsparken ligger ett tiotal meter frain planomradet och har funktionen av rekreativ

motesplats mitt 1 Brandbergen. Planomradet ligger ocksa med god tillgianglighet till Tyresta
nationalpark, Forsla kirr och andra storre naturomriden som erbjuder friluftsliv.

GATOR OCH TORG

Gang och cykelnat

@v@@m@ﬁ >/
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Bild 40: Nya rorelsestrifk _for gaﬂgtny" ikanter och cyklister i Brandbergen. Ging- och cykelbanan som tillkonmer lings Brandbergsledens

sodra sida, en kortare del av Brandbergsledens norra sida och Norra Kronans végs vistra sida ingdr i detaljplanen for Brandbergen
centrum.

Gangtunneln som gar under Brandbergsleden 1 hjd med centrumbyggnaden fylls igen och gang-
och cykeltrafiken leds om for att gi i samma plan som Brandbergsleden, detta for att 6ka
orienterbarhet, tillginglighet och skapa tydliga fléden savil inom detaljplanecomridet som till och
fran hela Brandbergen och Vendelsémalm. En giang- och cykelbana ska byggas lings
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Brandbergsledens sédra sida och Norra Kronans vistra sida pa kommunal mark, ett visst intrang
pa kvartersmark kommer ske. Da tunneln tas bort byggs ocksa en gang- och cykelbana lings
Vendelsémalmsvigen for att stirka straket norr ut. En refug byggs pa Brandbergsleden for att
Oka tryggheten for gangtrafikanter som korsar gatan. Utbyggnaden regleras genom det
exploateringsavtal som tecknas mellan kommun och fastighetsdgare i samband med planens
antagande.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken kommer fortsittningsvis trafikera omradet pa samma sitt som idag. Nirheten
till bussterminalen ger de boende i de nya husen goda férutsittningar att inte vara beroende av
bilresor till jobb, service och skola. Omgestaltningen av busstorget har under processens gang
uteslutits ur detaljplanearbetet och ar darfor inte lingre med 1 detaljplaneomradet.

Gatunat

I det nya planférslaget tillkommer inga nya kommunala gator. Utfarten till centrumbyggnadens
inlastningskaj behalls pa samma plats. Brandbergsledens och Norra Kronans vigsektioner
forandras 1 och med att gang- och cykelbanor byggs vid dessa strickor vid genomférandet av
detaljplanen.

Parkering

Inom planomradet finns det ingen kommunaldgd parkering. Diremot har kommunen tva mindre
parkeringsplatser i anslutning till omradet, en vid Jungfruns gata och en vid Norra Kronans gata.

GESTALTNING — ALLMAN PLATSMARK

Kvalitetsprogrammet som ar framtaget i samband med planarbetet reglerar hur allmin platsmark
ska utformas. Dir beskrivs markbelidggning och gatusektioner f6r huvudgata och hur denna ska
mota kvartersmarken, de nya bostadskvarteren och de 6ppna ytorna framfér centrum.

BULLER

Mot omradets sodra sida har inga ekvivalenta nivaer uppnats 6ver 50 dB(A), medan det pa
omradets norra sida dr stora delar som 6verstiger 55 dB(A) vid ekvivalenta nivaer. Det innebir att
riktvirden for buller 6verskrids och att avstegsfall maste tillimpas f6r vissa bostider. Detta
redovisas vidare 1 tillhérande bullerutredning.

For att uppna kraven pa bullernivaer fran vigtrafik har husen utformats pa ett sidant sitt att alla

ligenheter har minst hilften av boningsrummen vinda mot garden, vilket da ar den tysta sidan.
Se bild 41 — 43 f6r exempel pa hur planlésningar kan se ut.
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Bild 41: Excempel pa planlisningar for husen med fasad mot Brandbergsleden. 1oftgangen dr vind mot gata, uteplatser dr vinda mot
innergarden och tyst sida. White Arkitefter AB
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Bild 42: Excempel pa planlisning for huset mot Norra Kronans gata. White Arkitekter AB
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Bild 43: Excempel pd planlisningar for byggnaderna ovanfor centrumbyggnaden.

TRYGGHET

I medborgardialogen har det framkommit att omradet uppfattas som otryggt, speciellt de senare
tiderna pa dygnet. Forslaget till detaljplan syftar dirfor till att Oka tydligheten i striken genom
omradet, 6ka befolkningen genom fértitning av bostider och 6ppna upp byggnaderna mot gatan
genom butikslokaler med fonster 1 bottenvaning. Parkeringsytan som idag stir 6ppen kommer
enligt forslaget omgirdas av byggnader, vilket gor att fler kommer ha uppsikt 6ver platsen an
idag.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Omradet Brandbergen ligger i sin helhet upphoijt pa berg, sa ocksa Brandbergen centrum som
idag bestar av centrumbyggnaden, skola, busstorg och parkeringsytor. Genom planomradet gar
dock ett mindre omrade med lera, detta ar flackt och finns inte 1 nirheten av vattendrag eller i
anslutning till slint. I den klimat- och sabarhetsanalys som tagits fram f6r kommunen utgors
omradet inte av en sinka, och dr inte heller ett omrade dér det finns stabilitetsproblem som kan
ge upphorv till ras eller skred. Enligt kommunens generella 6versvimningskartering finns det
ingen risk f6r 6versvimning vid 50-, 100-, eller 200-arsfléden. I den dagvattenutredning som
tagits fram 1 detaljplaneprocessen framgar det att omradet inte ar instingt och att det med hjilp
av lokal fordrojning gar att ta hand om upp till 30-arsregn. Detta har sakerstillts genom
planbestimmelser f6r villkor f6r lov och platser f6r dagvattenlésningar 1 plankartan. Med
bakgrund av detta gér kommunen bedémningen att de geotekniska férhallandena ér sidana att
vidare detaljerade utredningar kan utféras vid bygglovskedet.

TEKNISK FORSORJNING

Dagvatten

Kommunens dagvattenstrategi, antagen av kommunfullmiktige ar 2010, ska tillimpas inom
detaljplaneomradet vilket innebar att allt dagvatten i forsta hand ska tas hand om lokalt.
Behovsbedomning visar att det finns viss mindre risk for 6versvimning i planomradets norra
delar, och dirfor ar det av sirskild betydelse att omradet har kapacitet att omhinderta, f6rdr6ja
och infiltrera dagvatten inom detaljplaneomradet. Detta har sikerstillts genom planbestimmelser
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1 plankartan som svarar mot de behov som uttrycks i dagvattenutredningen framtagen i
planarbetet.

Den visar att det 4r moijligt att inte 6ka avrinningsvolymerna och féroreningarna fran omradet
om vaxtbiaddar eller regntridgardar anliggs till en yta av motsvarande 5% av den tillkommande
takytan, och att ett magasin byggs under parkeringsytan till en storlek om 160 kubikmeter.
Dessutom ska byggnadernas ligsta firdiga golvnivd vara minst 0,5 meter hégre dn intilliggande
gatuniva for att bebyggelsen inte ska ta skada eller 6versvimmas under upp till och med 100-
arsregn. Utredningen férhaller sig till klimatférandringar och de regnmingder som
rekommenderas enligt Svenskt vatten, P110 2016. For att uppskatta reningsbehovet for att
skydda recipienten Drevviken har riktlinjerna f6r 1M anvints som underlag. Dessa ér de striktaste
riktvirdena enligt Riktvirdesgruppens bedémning 2009 och har utformats som riktlinjer for
direktutslipp till mindre vattendrag (Riktvardesgruppen 2009). Enligt forslag till detaljplan f6r
Brandbergen Centrum forvintas dessa riktvirden overskridas endast av kadmium (Cd).
Reduktionsbehovet for att uppfylla riktvardena f6r kadmiumhalten dr 30 %.

Oversviimningsskydd
Fordrdjningsson
7

,' Oversviimningsskydd

Sandbaserad
S viixtjord

Bild 44: Excempel pa hur en véxthédd eller regntridgard kan konstrueras. Bildkdlla: Gragrona systemlisningar for hallbara stider,
Inventering av dagvattenlosningar for urbana miljoer, Vinnova 2014

Ledningsnat

Till den tillkommande bebyggelsen behovs det nya anslutningar f6r vatten- och avloppsledningar
vilket innebir att nya ledningar behéver dras. Kommunala ledningar kommer att leda i mark fram
till 0,5 meter fran fastighetsgrans. Frian anslutningspunkt ansvarar fastighetsigaren for att
ledningar kan kopplas pa till 3D-fastigheten.

Trycknivan i dagens vattenledningar ir begrinsad. Ledningarna klarar att f6rsotja hus 1 samma
héjd som de befintliga byggnaderna i Brandbergen. Det betyder att de hégre husen som f6rliggs
ovanfor centrumbyggnaden kommer behéva installera egna tryckstegringsstationer och detta
regleras och redovisas 1 bygglovsskedet.

I Brandbergsleden gar det ledningar for fjirrvirme och tele som inte ska flyttas. Skulle behov av
flytt uppsta ska detta utforas av respektive férvaltare av ledningarna, men bekostas av

fastighetsagaren.

I och med planférslaget behovs en elnitstation tillkomma f6r att forsérja de nya byggnaderna.
For denna finns en yta avsatt i plankartan, E.
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Vid anliggning av marken mellan Séderby 2:61 och 2:62 bér avrinning av vattenfloden

sikerstillas genom till exempel drinering, detta for att undvika bakfall. Detta sikerstills vid

detaljprojektering och bygglovsskede.

Avfall

Kommunens plan for avfallshantering, antagen i kommunfullmaktige ar 2011, ska foljas. Ytor for
avfallshantering ska avsittas i respektive bostadshus. For centrum fortsitter avfall hamtas i
inlastningsutrymmet, vid behov ska detta samordnas mellan fastighetsidgarna av Séderby 2:60 och

Séderby 2:62. Norr om Séderby 2:62 planeras en kérvig for sopbilar sd att avfallshimtning kan
ske pa fastigheten. Vigen dr anpassad for sopbilar och ska vara enkelriktad fran Norra Kronans

gata och ut till Brandbergsleden.
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Bild 45: Utdrag nr projekteringsunderlaget som visar hur ett Rorfe

s |
Glt for sopbilar kan se ut. lustra
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KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

BEHOVSBEDOMNING - MILJOKONSEKVENSER

Enligt Miljobalken kap 6 §11 giller det att kommunen, nir man tar fram en detaljplan, alltid ska
bedéma om det ska goras en miljobedomning av detaljplanen. Denna bedomning kallas
behovsbedémning och ska alltid géras f6r detaljplaner med normalt férfarande.
Behovsbedomningen dr en utredning som ger svar pa om detaljplanens genomférande medfor en
betydande miljopaverkan. Om kommunen anser att den gor det ska man géra en
miljobedémning, dar det bland annat ingir att gora en miljékonsekvensbeskrivning, MKB.

Detaljplanens syfte forvintas, utifrin miljobedomningens planatgirder, medféra minskade
koldioxidutslapp eller att de behalls pa samma niva. Det finns inte nagra kinda natur- eller
rekreativa virden inom planomradet, vilket gor att inget natur- eller rekreationsomrade paverkas.
Sammantaget bedoms att en exploatering av fastigheten i den omfattning som detaljplanen
reglerar inte innebir en betydande miljépaverkan, och en miljokonsekvensbeskrivning behévs
darfor inte goras. Hela miljobedémningen redovisas som en bifogad utredning till detaljplanen.

Stadsbild

Centrumomradet 1 Brandbergen uppfattas idag som en entré till Brandbergen och fir med det
nya planforslaget en ny front. Invanare eller andra brukare av omradet kommer i framtiden métas
av butiksfronter och bostadshus istillet f6r dagens parkerings- och inlastningsomrade. Entréer
kommer uppfattas tydligare och med verksamheter i bottenvaningarna si kommer det redan
befintliga livet i Brandbergen centrum bli synligare. Bostadskvarteret 1 6ster ar titbebyggt med sju
till atta vaningar for att koppla siluetten till befintlig bebyggelse, till exempel lings Norra Kronans
gata. Kvarteret i vaster, som bland annat innebér en pabyggnad pa centrumbyggnaden, far tva
hogre bostadshus som kommer bilda ett nytt landmarke f6r Brandbergen. Bostadshusen méter
Brandbergen centrum och de tva forsta vaningarna bildar en front mot Brandbergsleden med
entréer till centrum.

Kulturmiljo

Inom planomradet finns inga fornlimningar eller annan skyddad kulturmiljo, dock ér
planforslaget tinkt att verka som en férnyelse av Brandbergens centrum som aterkopplar till

befintlig bebyggelse.
Natur och landskapsbild

Omradet kommer forses med bostadsgardar och planteringar vilket betyder att andelen gronyta
inom planomradet Okar visentligt. Bebyggelsen forandrar ocksa landskapsbilden, vilken nu blir
mer varierad med tillkommen gronska, tydligare gatustruktur och landmirken.

Rekreation

Nirheten till rekreativa naturomraden med friluftsliv kvarstar, tillgingligheten och nirheten till
Tyresta nationalpark, Forsla kirr, med mera dr god. For barnen kommer maojligheterna till lek
nira bostaden vara god da bostadsgardarna ir littillgédngliga och relativt stora 1 jamférelse med
det centrala liget i centrum.
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BARNKONSEKVENSER

Forslag till detaljplan forbittrar gangstraket mellan skolbyggnaden och busstorget, dir manga
unga tar bussen till och fran sina aktiviteter. Gangstraket blir tydligare och gar i markniva,
samtidigt som det planeras for butiker och bittre belysning lings den vigen. Lings straket
tillkommer det ocksa bostider vilket befolkar omradet 1 storre grad dn vad det ar idag.
Centrumomradet forvintas upplevas som mer tryggt efter att detaljplanens forslag dr genomfort.

I samband med bostadsfortitningen kan det uppsta behov av fler férskoleplatser i omradet. 1

Brandbergen finns det planberedskap i nirheten av centrum vilken skulle svara f6r eventuella
framtida behov.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighet Gemensamhets- Lantmiteriforriattning Servitut/
anldggning réittigheter
Soderby Gemensamhetsanliggning f6r En 3D-fastighet bildas Servitut f6r vig upprittas
2:60 parkering upprittas mellan t6r de bostadshus som genom ansékan hos
fastighet S6derby 2:60 och 2:61. | finns inom fastigheten, kommunala
med tillh6rande lantmiterimyndigheten
bostadsgird, genom till S6derby 2:62s fordel,
ansOkan hos den och med belastning av
kommunala Séderby 2:60.
lantmiterimyndigheten.
Soderby 2:60 férvirvar Rittighet f6r 3D-
mark av S6derby 2:61 fastighet att ta sig ut till
genom att respektive entré mot gata
fastighetsgrinsen flyttas upprittas.
ca 9 meter Oster ut (1,5
meter fran bostadshuset
pa Soderby 2:61s
fastighet). Markforvirvet
omfattas av ca 400 kvm.
Se bild 45.
Séderby 2:61 | Gemensambhets- Lantmiteriférrittning Servitut/
anliggning riattigheter
Gemensamhetsanlidggning for Soderby 2:60 férvirvar Ledningsritt f6r
bostadsgéird upprittas mellan mark av S6derby 2:61 kommunala VA-
samtliga bostadshus pa genom att ledningar till Haninge
fastigheten. fastighetsgrinsen flyttas kommuns f6rmain
ca 9 meter Oster ut (1,5 upprittas genom ansékan
meter fran bostadshuset | hos den kommunala
pa Soderby 2:61s lantmiterimyndigheten,
fastighet). Markforvirvet | vilken belastar Séderby
omfattas av ca 400 kvm. | 2:61. Till grund {6r detta
Se bild 45. ska en 6verenskommelse
upprittas. Se bild 46.
Gemensamhetsanlidggning for Ett intrdng pd fastigheten | Servitut f6r x-och z-
parkering upprittas mellan av fastighet S6derby 2:27 | omride upprittas mellan
fastighet S6derby 2:60 och 2:61. | sker fOr att ge plats for kommun och fastighet
ging- och cykelbana. Séderby 2:61 och belastar
fastigheten.
Soderby Gemensamhets- Lantmiteriforriattning Servitut/
2:62 anliggning rittigheter

Servitut f6r x- och z-
omride upprittas mellan
kommun och fastighet
Séderby 2:62 och belastar
fastigheten.
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Séiderby 2:60

‘ | Sederby 262
(. ]

Bild 46: Bilden ovan visar nuvarande fastighetsstruktur med streckad linje och gul streckad linje visar hur Siderby 2:60 forvarvar mark
Sfran Siderby 2:61. Lila omrade visar gemensambetsanliggning som bildas for parkering mellan Soderby 2:60 och Siderby 2:61.

Stderby 2:61

4
|
| Seiderby 2:60
|
|
|

Bild 47: Bilden ovan visar det n-omride (lila omride) som ger Haninge kommmun tilltride till de kommunala va-ledningar som gar i
marken. Rattighet for ledningarna ska uppriittas genom ansokan hos den kommunala lantmiterimyndigheten. Blatt omride visar det
servitut for vdg som upprittas mellan Siderby 2:62 och Soderby 2:60.
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

Denna genomférandebeskrivning har upprittats for att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrittsliga och tekniska atgirder som behévs for att dstadkomma ett samordnat och
iandamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Tidplan

Detaljplanen handliaggs med normalt planférfarande.

Detaljplanesamrad: 2015-12-15 — 2016-01-26

Granskning: 2016-08-26 — 2016-09-16

Antagande: kvartal 1 2017

Laga kraft: detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter antagen detaljplan under férutsittningen
att den inte Overklagas.

Preliminar byggstart: ar 2017, efter beviljat bygglov.

Denna tidplan har angivits under forutsittningen att detaljplanearbetet gar som planerat och att
antagen detaljplan inte 6verklagas.

Genomforandetid

Genomférandetiden ér 5 ar och pabérjas da planen vunnit laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsagaren en garanterad ratt att bygga 1 enlighet med planen
och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomférandetidens
utgang fortsitter planen att gilla, men den kan dé dndras eller upphivas utan att fastighetsidgaren
har ritt till ersittning (f6r exempelvis forlorad byggritt).

ORGANISATORISKA FRAGOR

Ansvarsfordelning

Huvudmannaskap f6r allmian platsmark
Haninge kommun 4r huvudman f6r gator och andra allminna platser. Kommunen dr dirmed

ansvarig for utbyggnad samt framtida drift och underhall av gator, gang- och cykelbanor.

Huvudmannaskap f6r vatten och avlopp
Nytillkommen bebyggelse ska anslutas till det kommunala VA-nitet (ledningar for vatten,

spillvatten och dagvatten) vilka kommunen dr huvudman for. Detta innebir att kommunen
ansvarar for ledningarna samt f6r framtida underhalls- och reparationsarbeten fram till och med
varje enskild férbindelsepunkt. Inom ett omrade finns allminna vatten-och dagvattenledningar
forlagda inom kvartersmark 1 planomradet, detta omrade ér 1 plankartan markerat med u.
Kommunen ska utéver planbestimmelsen u tillférskaffa sig ritt att bibehalla ledningar inom den
enskilda fastigheten genom ledningsritt.

Forbindelsepunkter f6r nytillkommande fastigheter kommer att upprittas i samband med
utbyggnaden av de kommunala anliggningarna.

38



Ansvarsfordelning kvartersmark

Enskilda bygegnader och anlidggningar
Exploator eller fastighetsdgare ansvarar for utbyggnad samt framtida underhall av byggnader och

anlidggningar inom sin fastighet.

Utbyggnad och framtida underhall av vatten-, spillavlopps- och dagvattenledningar inom
fastigheten och fram till férbindelsepunkten ar fastighetsigarnas ansvar. Fastighetsdgaren kan
dven bli ansvarig att utféra och/eller bekosta arbeten for Gvriga ledningar, sisom el- och
teleledningar, inom den enskilda fastigheten.

Gemensamma anliggningar
Ansvar for inrittande, utbyggnad samt framtida drift och underhall av planerad

gemensamhetsanldgening inom kvartersmarken, omriden markerade med g, i plankartan, ligger
pa de fastighetsidgare som ingar i anlaggningssamfalligheten. Gemensamhetsanlaggningarna bildas
genom lantmateriférrittning som fastighetsigarna sjilva anséker om. Denna
anliaggningssamfillighet kan forvaltas av deldgarna genom deldgarforvaltning eller genom
bildandet av en samfillighetsf6érening.

Ovrigt

Respektive ledningshavare for till exempel el och tele inom planomradet ansvarar f6r
utbygenaden av sina respektive nit. Inom allmin platsmark samordnas dessa utbyggnader med de
kommunala anlidggningsarbetena. Kommunen erbjuder samférligening av ledningar.
Ledningsigaren dr ansvarig gentemot sina abonnenter. Kostnaden for nya nit samt tillhérande
stationer belastar ledningsidgaren. Om befintliga ledningar paverkas av enskilt byggande bekostas
nodvindig flytt i normalfall av den initierande byggherren, men flytten utfors av ledningsigaren.

TEKNISKA FRAGOR

Trafik

Detaljplaneforslaget innebar att Brandbergsledens s6dra sida byggs ut med en gang- och
cykelbana. I samband med det byggs ocksa en kort stricka utmed Brandbergsledens norra sida
for att binda thop Vendelsémalmsvagens giang- och cykelbana med detaljplaneomradet, se bild
40. Allmidnna platsmarken byggs ut av Haninge kommun och bekostas av Savana AB.

Underhall och drift utfors av fastighetsagaren inom kvartersmark och av Haninge kommun inom
allmin platsmark.

Vatten och avlopp

Vatten- och avloppsledningar och anslutningar byggs ut av Haninge kommun fram till
férbindelspunkt. Fran forbindelsepunkten star fastighetsigaren f6r utbyggnad, drift och samtliga
kostnader.

Grundliggning mot u-omradet ska utféras med permanent spont eller motsvarande teknik for att
mojliggora underhall av ledningar. Denna ska ga ner till bergsnivan for att sakerstilla mojligheten
till underhall av dagvattenledningarna, exakt hur grundliaggningen ska konstureras ska utredas 1
projekteringsskedet.
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Ovriga ledningar

Lings Brandbergsleden ligger fibernitsledningar, vilka avses ligga kvar och ska beaktas vid
tillbygenaden av gang-och cykelvig och vid fyllnad av tunnel med mera.

AVTAL

Fore antagande av detaljplanen ska ett exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och
exploatoren. Exploateringsavtalet kommer att reglera kostnader, inlésen av mark,
ansvarsfordelning och genomforandefragor, tryggande av ledningars placering och tidplan med
etappindelning med mera.

Mellan Savana AB och Tornberget fastighetsfoérvaltning AB ska avtal tecknas gallande gestaltning
och genomférande av den markremsa som ligger pa Tornberget fastighetsforvaltning AB:s mark
angrinsande mot Séderby 2:61 (kvarter 02).

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan berorda parter (dgare av fastigheterna Séderby 2:60,
2:61 och 2.62, Haninge kommun och Tornberget fastighetsférvaltning AB) anséka om
lantmateriforrattning. I detta fall giller det bland annat fastighetsreglering, upprittande av
gemensamhetsanldggningar och servitutsavtal, ansdkan om ledningsritt och fastighetsbildning.
For detaljerad information se matris pa sida 37.

I gillande detaljplan, S 55, finns idag planbestimmelse x ”marken ska vara tillgianglig f6r allméin
gangtrafik”. I och med planindringen utgar den bestimmelsen inom det nya planomradet och ett
eventuellt servitut kopplat till planbestimmelsen ska dirmed omférhandlas f6r de delar som
kvarstar.

Markreservat for allméanna underjordiska ledningar, u-omraden

I detaljplaneomradets nordostra del finns ett u-omrade markerat i detaljplanekartan. Detta
omrade ska vara tillgangligt f6r allmannyttiga underjordiska ledningar och behévs for de
befintliga kommunala VA-ledningarna. Att VA-ledningarna ar férlagda inom u-omriden medfor
inte ritt for kommunen att exempelvis géra underhall av dessa. Kommunen kommer dérfor att
ansoka om ledningsritt for VA-ledningarna hos den kommunala lantmiterimyndigheten. Aven
hir har kommunen for avsikt att forst avtala om 6verenskommelse med fastighetsigare f6r
fastigheterna Soderby 2:60 och 2:61 {6r inrattande av ledningsritt.

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader

Ansvar och kostnader for detaljplanens genomférande ska regleras genom kommande
exploateringsavtal. Haninge kommun star for drift- och underhallskostnader av allmén platsmark,
medan drift och underhall inom kvartersmark bekostas av respektive fastighetsagare.
Kommunens kostnader f6r utbyggnad av vatten och avlopp inom planomradet kommer att
finansieras genom uttag av VA-avgifter, enligt lagen om allminna vattentjanster. Avgiften som
varje fastighetsigare alagg att betala, da forbindelsepunkten ar upprittad och anvisad av
kommunen, bestims av den vid varje tidpunkt gillande VA-taxan.

Fastighetsdgarna svarar for alla exploateringskostnader inom respektive kvarter.
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ADMINISTRATIVA FRAGOR

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen ir framtagen av stadsbyggnadsforvaltningen pa Haninge kommun, genom
planarkitekt Ida-Maria Classon. Medverkande tjansteman har frimst varit:

Ida Hultman Karlsén, exploateringsingenjor
Karin Osterdahl, anliggningsingenjér
Karl-Ossian Frimodt, VA-ingenjor
Jenny Blom, landskapsarkitekt
Christian Bascunan, enhetschef VA
Helena Hartzell, trafikchef

Kai Nurmi, vigmastare

Josetin Rhedin, bygglovsarkitekt
Andreas Paulsson, stadsarkitekt

Kent Lindgren, trafikplanerare

Anna Hégberg, processledare

Johan Tirén, processledare

Tove Daderman, planarkitekt
Yasaman Ghanavi, planarkitekt
Anna Lina Axelsson, enhetschef plan
Eva Darolf Linnros, planchef
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