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SAMMANFATTNING

Kommunstyrelsen beslutade den 14 juni 2017 § 171 att ge stadsbyggnadsnimnden i uppdrag att
arbeta fram en detaljplan for del av Alby 1:9, 1 syfte att stirka Albybergs verksamhetsomride som
en attraktiv arbetsplats genom att mojliggora etablering av verksamheter inom centrum,
konferens och idrott samt genom att ge forutsattningar for en skyltplats. Syftet ar ocksa att
mojliggora anliggandet av en driftvig lings med diket i detaljplaneomradets Ostra delar.

Detaljplaneomridet omfattar cirka 1,5 hektar och ar beldget cirka 3,5 kilometer nordost om
Jordbro centrum och pendeltagsstation.

Planférslaget innebir att byggnation av centrum, konferens, och idrottsanliggning méjliggors.
Detaljplaneforslaget bedoms stimma 6verens med intentionerna 1 RUFS och kommunens

oversiktsplan. Planavdelningen bedomer att férslaget till detaljplan inte kan antas medféra
betydande miljépaverkan.



INLEDNING

BAKGRUND

Beslutet att planlidggning for Alby arbetsomrade skulle inledas togs i november 1988 av
kommunstyrelsens planeringsutskott. Planarbetet for Albyberg grundar sig pa ett program for
hela omradet, som godkindes 2007. Etableringen sker etappvis, detaljplanen for den forsta
etappen vann laga kraft 2011-10-25. Syftet med detaljplan f6r Albyberg etapp 1 dr att mojliggora
utbygenaden av den forsta etappen av verksamhetsomradet Albyberg.

Den 14 juni 2017, § 171 beslutade kommunstyrelsen att ge stadsbyggnadsnimnden i uppdrag att
arbeta fram en detaljplan for en del av Albyberg etapp 1, del av fastigheten Alby 1:9.

En ny detaljplan syftar till att mojliggora utékad kvartersmark och byggritt med
egenskapsbestimmelser som mojligeér centrumindamal, konferensanliggning och
idrottsanliggning.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att stirka Albybergs verksamhetsomrade som en attraktiv arbetsplats
genom att mojliggora etablering av verksamheter inom centrum, konferens och idrott samt
genom att ge forutsittningar for en skyltplats pa kvartersmark. Syftet ar ocksa att mojliggora
anliggandet av en driftvig lings med diket i detaljplaneomradets Ostra delar.

LAGE OCH AREAL

Det tilltinkta detaljplancomradet bestar av tva delar som ér beldgna nordost om Jordbro
centrum. Detaljplanen omfattar del av fastigheten Alby 1:9 i Albyberg. Detaljplaneomradet ingar i
detaljplan f6r Albyberg etapp 1 (D209), som ligger mellan Riksvig 73 och vag 227, Dalarélinken,
cirka 3,5 kilometer sydost om Handen centrum och cirka 3,0 kilometer nordost om Jordbro
centrum och pendeltagsstation. Detaljplaneomradet ligger i Ostra delen av gillande detaljplan
D209. Detaljplaneomradet ar pa cirka 1,5 hektar och ir 1 dagsliaget obebyggt.
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Figur 1. Oversiktlig kartbhild for lokalisering av detaljplaneomridet. Rid linje visar detaljplaneomridet och grin linje visar
D 209.



MARKAGOFORHALLANDEN

Detaljplaneomradet berér en del av fastigheten Alby 1:9 som dgs av Haninge kommun.

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 bygglagens
(PBLs) fjirde och femte kapitel, och ska enligt denna lag f6lja en viss handliggningsordning.
Denna detaljplan bedrivs med standardforfarande enligt PBL 2010:900.

Pilen nedan visar planprocessens olika skeden och nu dr detaljplanen i antagandeskedet. F6r mer
information om planprocessen se kommunens hemsida (www.haninge.se).

detaljplanesamrad granskning antagande laga kraft genomforande


http://www.haninge.se/

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

REGIONAL UTVECKLINGSPLAN FOR STOCKHOLMSREGIONEN

(RUFS 2050)

I den regionala utvecklingsplanen fér Stockholmsregionen (RUFS 2050), antagen av
landstingsfullmiktige 2018-06-12, pekas detaljplancomradet ut som sekundirt bebyggelselige. 1 RUFS
2050 framgar att de sekundira bebyggelseldgena har en potential att kompletteras och utvecklas,
men ny bebyggelse bor i forsta hand lokaliseras till ligen med hogre regional tillganglighet.

De sekundira bebyggelseligena innehaller olika typer av bebyggelse, verksamheter, lokal
gronstruktur, service med mera, samt 1 nagra fall dven naturreservat och omraden av riksintresse.

Enligt RUFS 2050 ska forhallningsittet for ett sekundart bebyggelselige bland annat vara att
komplettera bebyggelse inom eller 1 direkt anslutning till befintlig bebyggelse samt med en tithet
och omfattning som ger battre forutsittning for kollektivtrafiken samt att undvik en extensiv
markanvindning och utspridning av ny bebyggelse. Detaljplanen bedoms ligga i linje med malen i
RUFS 2050.

OVERSIKTSPLAN 2030 — MED UTBLICK MOT 2050

I kommunens 6versiktsplan 2030, antagen av kommunfullmiktige 2016-11-07, ér
Albybergsomradet utpekat som nytt foretagsomrade och ar planerat f6r kontor och hotell samt
industri som inte ar storande f6r omgivningen. Foretagsetableringen sker etappvis, den forsta
gjordes under 2015 och detaljplanlaggning pagar for etapp 2. Detaljplaneomradet ligger inom
etapp 1. Ett gronstrak ligger lings den Ostra delen av detaljplaneomradet. Detaljplanen bedéms
uppfylla 6versiktsplanens mal.
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PLANPROGRAM

Detaljplaneomradet omfattas av ett planprogram godként i maj 2007 av kommunfullmaiktige.
I planprogrammet redovisas huvudsakliga férutsittningar for planarbetet, samt en plan pa hur
marken kan disponeras for verksamhetsindamal.

I planprogrammet féreslogs att planliggning for Albyberg skulle ske i fyra detaljplaneetapper med
mojlighet till en eventuell femte. Denna uppdelning har senare varit tinkt att ersittas av endast
tva etapper. Detaljplan for etapp 1 (D209), har vunnit laga kraft 2011-10-25 dir
detaljplancomradet ligger. Detaljplanarbetet f6r etapp 2 pagar. Det finns dven ett godkint
program fran 1989 (det efterféljande planarbetet avbrots).

DETALJPLANER OCH OMRADESBESTAMMELSER

Detaljplaneomradet dr planlagt sedan tidigare och omfattas av detaljplan D209, lagakraftvunnen
2011-10-25 och regleras till anvindningsbestimmelserna restaurang, konferens, utstillning,
naturpark och lokalgata f6r den aktuella delen av fastigheten Alby 1:9, och syftar till utbyggnad av
den foérsta etappen av Albybergs verksamhetsomrade. Genomférandetiden for gillande detaljplan
D 209 gillde till och med 2021-10-25.

‘,’, PLANBESTAMMELSER

Follande giller Inom omraden med nedanstaende beteckningar.
Endast anglven anvindning och utformning &r tillaten, Bestimmelser
utan beteckning giller Inom hela planomradet.
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MILJOKVALITETSNORMER

Detaljplaneomradets recipient d4r Husbyan (SE655850-163 256), som mynnar i Horsfjirden
(SE590385-180 890). Bade Husbyan och Horsfjirden har Miljokvalitetsnorm (MKN) fér god
ckologisk status med tidsfrist till 2033 respektive 2027 och f6r god kemisk status. Husbyan har
enligt senaste klassning mattlig ekologisk status och uppnar inte god kemisk ytvattenstatus pa
grund av dmnena PFOS, kvicksilver samt PDBE. Halter av kvicksilver och PDBE 6verskrids
enligt Havs- och vattenmyndigheten i alla Sveriges vattenférekomster och de bada dmnena
omfattas av mindre stringa krav. Horsfjirden har enligt senaste klassning mattlig ekologisk status
och uppnar inte god kemisk ytvattenstatus pa grund av dmnena Tribetyltenn, kvicksilver samt
PDBE.

DAGVATTENSTRATEGI

Enligt kommunens dagvattenstrategi, antagen av kommunfullmaktige 2016-09-12, ska dagvatten i
forsta hand hanteras lokalt pa kvartersmark for att skapa robusta bebyggelsemiljer. Bebyggelsen



lokaliseras och utformas sa att skador pa byggnader, anliggningar och omgivning vid kraftiga
regn minimeras. Anlaggningar for dagvattenhantering utformas sa att de berikar bebyggelsemiljon
och gynnar den biologiska mangfalden. Férorening av dagvatten férhindras genom att begrinsa
antalet foéroreningskallor. Férorenat dagvatten hanteras med lokala atgirder. Efterféljande
dagvattensystem utformas sa att ytterligare fororeningar avskiljs under vattnets vig till recipient
eller reningsverk.

TRAFIK- OCH PARKERINGSSTRATEGI

Haninge kommun har en parkeringsstrategi som antogs av kommunstyrelsen 2018-12-12 § 272.
Denna innehaller riktlinjer f6r hur parkering ska behandlas och riknas ut i stadsbyggnadsprojekt.

Parkeringsstrategin bygger pa fyra overgripande mal:
1. Staden blir tillginglig.
2. Marken anvinds effektivt
3. Stadsmiljon blir attraktiv
4. Hallbart resande ska uppmuntras

I enlighet med parkeringsstrategin ska bil- och cykelparkering f6r boende, verksamhetsutévare
och deras besokare ske pa kvartersmark. Bilparkeringar ska alltid lokaliseras sa att de varken
hindrar andra trafikslag eller férsimrar gatumiljon. Lokalisering av gemensamma
parkeringsanliggningar ska bedomas i varje enskilt projekt och bor avvigas val da de kan
konkurrera med andra funktioner som ér vardefulla f6r stadslivet och stadsbilden.

CYKELPLAN

Haninge kommuns cykelplan, antagen 2018, lyfter vikten av utbyggnad och trafiksikring av
cykelvignitet 1 kommunen. Mal for cykelplanen dr att andelen cykelresor ska utgora 15% ar 2030
och att antalet skadade cyklister pa det kommunala vagnatet ska minskas med 25 % fram till ar
2021 jamfort med antalet under ett genomsnittsar 2010-2014.

Atgiirder som syftar till att forbittra for cykeltrafiken i ett arbetspendlingsstrak, bygga saknade
linkar i cykelnitet och som leder till 6kad framkomlighet och bekvamlighet for cyklister ska vigas
in vid prioritering av atgarder i samband med andra arbeten.

KOMMUNALA MILJOMAL

Haninge kommun strivar efter en langsiktigt hallbar utveckling - ekologiskt, socialt och
ckonomiskt. Begreppet hallbar utveckling definieras av FN som ”en utveckling som tillgodoser
dagens behov utan att iventyra kommande generationers méjligheter att tillgodose sina behov™".
Virldens stats- och regeringschefer antog ar 2015 Agenda 2030 med 17 globala mél som
beskriver hur virlden ska arbeta for hallbar utveckling. Sveriges riksdag har beslutat om 16

miljokvalitetsmal.

! Definition av begreppet héllbar utveckling frin *Vir gemensamma framtid’ (Bruntlandsrapporten), 1987.



Kommunens 6versiktsplan redovisar Haninges vision och mal mot ar 2030 med utblick mot
2050. Mal avseende milj6 ar bland annat:

Den biologiska mangfalden och kvalitén pa vira vatten och sjoar ar god.
Tillgdnglighet till natur, parker och vatten dr god 1 Definition av begreppet hallbar
utveckling fran "Vir gemensamma framtid” (Bruntlandsrapporten), 1987. 15.

Vi har kvar vart 6ppna landskap och virdefulla jordbruksmark.

Vira unika kulturmiljéer dr vil bevarade och utvecklade som populira bescksmal.

Planeringen och byggandet ar hallbart bade vad avser omrdden, material, tekniska
l6sningar och produktion.

Riktlinjer avseende miljé och naturvard ir bland annat:

Viktiga ekologiska landskapssamband beaktas vid planlidggning.

Kulturlandskapets och skogsmarkens virden bevaras och utvecklas med avseende pa
natur, kulturmiljé och friluftsliv.

Naturmark med betydelse for biologisk mangfald skyddas sa att dtgirder som skadar
deras virden undviks.

Ekologisk kompensation anvinds om vardefulla naturomraden tas i ansprak vid
exploatering.



FORUTSATTNINGAR

BESKRIVNING AV OMRADET

Detaljplaneomradet ligger i nordéstra delen av Albyberg etapp 1, som dr beldgen cirka 3,5
kilometer sydost om Handen. En del av detaljplancomradet anvinds som upplag med massor
och kalk som anvinds till behandling av sulfidhaltig mark i Albyberg. Andra delen bestar av vass
utmed Trilbicken, hogt gris och en dunge med bjérkar och nagra sma granar, och den delen
som dr planlagd som lokalgata dr obebyggd. Planomradet dr cirka 1,7 hektar stort.

W 4. Foton ‘d;i: inom eaﬁbaommdet (Haﬂmge kommnr, 2022 ).

BEBYGGELSE OCH STADSBILD/LANDSKAPSBILD

Detaljplaneomradet dr idag obebyggt men delar av omradet dr utfyllda med massor och kalk.
Norr och vister om detaljplaneomradet finns olika typer av verksamhetslokaler utbyggda inom
detaljplanen fér etapp 1 av Albyberg. Oster om detaljplaneomradet ligger en stor naturpark.
Detaljplaneomradet avgrinsas i norr och séder av tvd dagvattendammar.

REKREATION

Delar av detaljplancomridet dr idag planlagd f6r naturpark enligt géllande detaljplan. Denna
bestar av trad och grisytor. I sydost ansluter detaljplaneomradet till en naturpark som kan
fungera som rekreationsomrade. Intill detaljplaneomradet gar det ocksa en gang-, cykel- och
ridvig som utgor rekreationsmiljo.

Cirka 400 meter norr om detaljplaneomradet ligger ett stort gronomrade som anvinds som
rekreations- och friluftsomrade

;Fzgm" 5. Gang-, cykel- och ridvég intill detaljplaneomridet  Figur 6. Naturpark intill demﬁp/anemm"def (Haninge
(Haninge kommun, 2020). kommun, 2020).
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SERVICE OCH ARBETSPLATSER

Albyberg kommer att mojliggora cirka 1000 arbetsplatser skapas inom etapp 1 och 2 av Albyberg.
Drygt 3 kilometer fran detaljplaneomradet pagar arbete med flera detaljplaner i centrala Jordbro
som bland annat innefattar moéjliggérande av ett nytt centrum. I Jordbro centrum finns butiker,
restauranger och bland annat kulturhus, idrottshall och kyrka. I centrala Handen som ligger cirka
3,5 kilometer fran detaljplaneomradet, finns ocksa ett stort utbud av handel och service.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykelnat

Cirka 50 meter 6ster om diket som I6per lings med detaljplaneomradet 6stra delen, gér ett anlagt
lokaltstrak for gang-, cykel- och ridvig. Lings Albybergsringen gar en gang- och cykelvig.

En ny cykelvdg har byggts mellan Lerstensvigen 1 Jordbro och Albybergsringen. Cykelvagen ar
cirka 2 km lang och méjligg6r cykling mellan Jordbro och Albyberg.

Kollektivtrafik

Idag trafikeras Albybergsringen intill detaljplaneomradet av busslinje 826 (Jordbro station -
Dammliden), med hallplats Albyberg som ligger cirka 280 meter fran detaljplaneomradet. I
dagsliget ir turtitheten relativt lag med en avgang varje timme.

Gatunat

Detaljplaneomridet nas med fordon fran Dalarolinken, som dr cirka 250 meter fran
detaljplaneomradet via lokalvigen Albybergsringen. Narmaste vig till Jordbro centrum och
pendeltagsstationen ér via vig 227, Dalar6linken, som klassas som en primir landsvig och
hastigheten sattes till 50km/h. Enligt Trafikverket trafikmitningar frin 2021 passerade det cirka
7310 fordon pa Dalarolinken pa ett drsgenomsnittsdygn med 13% andel tung trafik. Riksvig 73
ir en motorvig med hastighetsbegrinsningen 100km/h, och hir passerar cirka 22 000 fordon pa
ett arsgenomsnittsdygn enligt trafikmatningar fran 2019. Albybergsringen, strax norr om
detaljplaneomradet har dygnsrorelser pa 300 fordon med 15% andel tung trafik enligt
kommunens trafikmatningar fran 2017.

VATTENOMRADEN

Detaljplaneomradet ligger lings 6stra sidan av etapp 1 av Albyberg och angrinsar mot dalgangen
genom vilken en stor del av dagvattnet fran etapp 1 avleds. Soder om detaljplaneomradet ligger
en befintlig dagvattendamm (Jordnéten) och strax norr ligger dannu en dagvattendamm (Gitarren).
Jordnoten ansluter till Gitarren via ett dike. Diket 16per lings planomradesgrinsen, och ligger
delvis inom detaljplaneomradet.
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HALSA OCH SAKERHET

Forekomst av sulfidhaltigt berg

Exploateringen vid Albyberg pabodrjades 2012. Sedan dess har befintliga berg springts, krossats
och delvis dteranvints pa plats for hojdsittning av marken inom detaljplaneomradet.

Enligt den dagvattenutredning® som genomforts for detaljplanearbetet, har vattenprovtagning
inom omradet samt nedstroms Husbyin pigatt sedan 2012. En tid efter exploateringen av
Albyberg etapp 1 uppvisade vattenproverna att dagvattnet fran Albyberg var mycket surt och
inneholl héga halter av kvive samt metaller som kadmium, kobolt, koppar, nickel och zink.
Forhojda halter har pavisats i Trilbickens och Husbyins vattensystem och milj6kvalitetsnormer
for nickel har 6verskridits vid enstaka tillfallen.

Kommunen har med anledning av detta sedan 2016 arbetat med att f6rs6ka motverka det laga
pH-virdet och férhindra urlakning av metaller till Trilbdcken. I en atgirdsutredning utférd av
Envix 2018 konstaterades att det liga pH-virdet som under ar 2017 uppmattes som lagst till 3,8 i
utgdende vatten fran verksamhetsomridet samt de h6ga metallhalterna 1 Trilbicken var orsakade
av sulfidoxidation fran utlagda bergkrossmassor. Sedan 2018 finns dirfér en temporir
vattenreningsanliggning i anslutning till Gitarrdammen, som ligger strax norr om
detaljplancomradet, vilket héjer pH-virdet och minskar utlickage av metaller i utgdende vatten
fran omradet.

Det dagvattenrelaterade problemet i detaljplan f6r Albyberg Etapp 1 ir att dagvattenhanteringen
bygger pa infiltration i marken. Dagvattnet infiltrerar/perkolerar, det vill siga filtreras genom
bergmaterialet, varpa dagvattnets pH-virde sjunker till mycket laga nivaer och blir

2 Dagvattenutredning som utférdes av Envix (2022-03-04 Rev. 2023-04-27).
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metallférorenat till f6ljd av sulfidoxidationen. Det tilltinkta detaljplaneomradet ligger lings den
Ostra sidan inom detaljplan f6r Albyberg etapp 1 och grinsar i Oster till en dalgang som innehaller
ett dammsystem som utg6r den gemensamma dagvattenhanteringen for detaljplan f6r Albyberg

etapp 1.

For att permanent atgirda problematiken har behandling och neutralisering av sulfidférande
bergkrossmassor, genom applicering av alkalisk slurry samt av- och omledning av yt- och
grundvatten, utférts. Darutover har ytterligare dagvattenatgiarder utretts.

Buller

Buller fran industri kan férekomma da verksamhetsomradet r utbyggt, beroende pa vilka
verksamheter som etablerar sig. En 6versiktlig bullerkartering gjord pé vignatet 2020 visar pa
bullernivaer mellan 45 och 50 dB(A) och maxvirden mellan 60 och 75 dB(A) ekvivalent ljudniva
inom stora delar av detaljplaneomridet. Den delen av detaljplaneomradet som ligger pa
Albybergringen ér bullernivaer mellan 60 och 65 dB (A) och maxvirden mellan 75 och 80 dB(A)
ekvivalent ljudniva.

|

Figur 8. Oversiktlig bullerkartering pa vigndtet dver omradet, 2020. Haninge kommunn.

Transporter med farligt gods

Detaljplaneomradet ligger cirka 680 meter fran Riksvig 73 och cirka 250 meter fran Dalarélinken
(vag 227). Riksvig 73 ir klassad som primir transportled for farligt gods och Dalarélinken ér
klassad som sekundar transportled for farligt gods.

Djurhallning

Det finns en befintlig ridvdg som dr anlagd cirka 50 meter 6ster om detaljplaneomradet.

Radon

Enligt kommunens mitningar och kartor finns det inga hégriskomraden f6r radon inom
detaljplaneomradet. Berggrunden bestir av metasediment som inte har de ritta forutsittningarna
tér radonférekomst.

Oversvamning

Enligt Lansstyrelsens lagpunktskartering (2020), finns det ett antal ligpunkter inom fastigheten.
Risken for 6versvimning ar storst langs dalgangen, i den Ostra planomradesgrinsen dar ett dike
torekommer. Topografiskt har planomradet en naturlig lutning mot dalgangen.

Enligt dagvattenutredningen®, som genomférts for detaljplaneatbetet, finns det vid ett beriknat
20- och 100-4rsregn risk att detaljplaneomridet éversvimmas. Oversvimningsanalysen visar dir
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att 6versvimningar pa och kring detaljplaneomradet i huvudsak beror p4 att detaljplaneomradet
utgodr en del av ett lagstrak. Aven dammsystemets utformning och héjdsittningen pa intilliggande
fastighet 1 vist, Alby 1:106, spelar roll.

" Lagpunktskartering skyfall, LST (stérre ytor)s

: ' 0,1-029m
Y U R g 1 03-069m
€ & o, SN iae g A 07-099m
P g i A Ly "4 : B om+
Figur 9. visar lagpunkter i detaljplaneomridet. Rod linje visar ungefarlig plangrans. Kartan visar berdknade maximala
vattendjup i samband med ett framtida 100-arsregn.

Tva befintliga lagpunkter, mellan grannfastighetens byggnader och detaljplancomridets vistra
fastighetsgrins, har noterats och markerats med gul linje 1 Figur 10 och 11, se 6versvimningsanalys
1 SCALGO nedan. Vid lagpunkterna férekommer i dagsliget problem med intryckande vatten i
de befintliga byggnaderna pa Alby 1:16.

Figur 10. Markoversvanming vid danmingsniva +30.69 Figur 11. Markoversvamning vid damningsniva +31.10, o
mbh motsvarande 35 mm regn, som motsvarar sikerbetsniva 3. motsvarande sikerbetsniva 3.

Figur 10 visar hur marken 6versvimmas vid 35 mm regn. Det motsvarar ett 100-arsregn med 30
minuters varaktighet, inkluderat avdrag for befintlig kapacitet i Albyberg etapp 1 och med tilligg
for klimatfaktor. Vid ett sadant regn kan vatten na upp till +30,69méh. Den markerade
lagpunkten i norr beridknas da halla en volym pa 112 kubikmeter och lagpunkten i séder en
beriknad volym pa 24 kubikmeter.

Figur 11 visar hur marken 6versvimmas vid en vattenniva pa +31,10 méh (Meter 6ver havet),
som uppnas vid 66 mm regn. Det motsvarar dversvimningens maximala utbredning, eftersom
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vattnet, vid hogre nivéer, rinner 6ver Albybergsringens bro och bort fran planomradet. Vid ett
sadant regn har lagpunkterna en beriknad volym pa 168 kubikmeter i norr och 24 kubikmeter i
soder.

MARKFORHALLANDEN

Geotekniska férhallanden jordart

Detaljplaneomradet dr idag inte exploaterat utan bestar dels av vixtlighet och ytor upplagda av
massor och kalk. Omradet har en relativt flack topografi med marknivaer som varierar mellan
+30,5 och +31,5 meter.
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Figur 12. Detaljplancomridet markerat med ritt pi utdrag nr SGU:s jordartskarta 1:25 000 — 1:100 000

Geoteknisk undersokning, GeoSkills AB, 2027-08-25, har utférts med jordbergsondering 1 sju
punkter utspridda i omradet. I dtta borrpunkter har ocksa jordprover tagits med jordskruv.
Undersokningen bekriftar SGU:s jordartskarta, vilket innebir att jorden utgérs av postglacial
finsand/sand, svallsediment och torv. Den visar ocksa att aktuella planomride huvudsakligen
bestar av nagra meter sand och lera och leran har lag fasthet upp till 10 meters djup, med
medelh6g fasthet ddarunder.

Detaljerade geotekniska férhallanden gar att utldsa 1 Geoteknikrapport utford av GeoSkills AB, 2021-
08-25 och i PM Geoteknik utford av Sweco 2023—05—02.

Avvattning

Det aktuella detaljplancomradet ingar i Husbyéins avrinningsomride som mynnar i Horsfjirden.
Bade Husbyan och Horsfjarden har miljokvalitetsnorm f6r god ekologisk status med tidsfrist till
2033 respektive 2027 och ej god kemisk ytvattenstatus. Se tidigare avsnitt om
miljokvalitetsnormer f6r beskrivning av dessa.

Grundvatten

Detaljplaneomradet ligger inte inom vattenskyddsomrade eller grundvattenférekomst.
Grundvattenytan observerades pa ett djup av cirka 6 meter under befintlig markyta, enligt en
geoteknisk undersékning som utforts av GeoSkills AB 2021-08-25. Den geotekniska
undersokningen visade pa ett vattentryck i den underliggande friktionsjorden, varfor den reella
grundvattennivan kan antas vara pa ett storre markdjup.

Enligt dagvattenutredningen som utforts av Envix 2023-04-27, genomférdes undersékningar av
grundvattennivaer under 2019. Grundvattennivan mittes da till 1,2 meter under markytan inom
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detaljplaneomradet, vilket visar att férekommande lerlager separerar det ytliga
grundvattnet/markvattnet frin den nedre grundvattennivan.

I dagvattenrapporten konstateras vidare att grundvattennivaer inom detaljplaneomradet bor
beaktas vid val av dagvattenanlaggning. Schaktning bor inte ske genom befintligt lerskikt, da det
kan leda till att den nedre akvifiren kan komma i kontakt med ytligt grundvatten/markvatten.
Eftersom sulfidhaltigt bergkrossmassor forekommer inom detaljplaneomradet bor
vatteninfiltration férhindras, for att minska risken for oxidation av sulfidmineraler.

Enligt en geoteknisk utredning utford av Sweco 2023—05—02 har grundvattennivin, genom
mitning 1 grundvattenror, avlists vid ytterligare tva tillfallen. Vid det férsta undersékningstillfallet
var grundvattenytan ca 5—6 m under markytan (motsvarande nivaer +25,6 respektive +24.7).
Resultaten av den senaste avlasningen visade dock pa att grundvattnet befann sig 1 niva med den
befintliga markytan.

I den geotekniska undersékningen noteras ocksa att grundvattennivan varierar med arstid och
nederbo6rd, och att grundvattnet kan finnas pa andra nivaer in de som anges ovan. Hansyn har
tagits till bade de laga och hoga grundvattennivaerna vid kontroll av stabilitet.

Markavvattningsforetag
I Lansstyrelsens webb-GIS redovisas ett upphivt torrlaggningsforetag, Alby-Hokmossen, som till
stor del 6verlappar detaljplaneomradet.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Allmint vatten- och avloppsnit dr utbyggt till Albyberg etapp 1. Den norra delen av
detaljplaneomradet ingar i verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten och det finns
en anslutningspunkt till detaljplaneomradet.

Ovriga ledningar
Genom detaljplaneomridet gick tidigare en befintlig starkstromsledning med ledningsritt (0136—

12/52.1), dgs av Vattenfall Eldistribution AB, som redan har flyttats och forlagts i markkabel
utanfor detaljplaneomradet.

Dagvattenhantering
Det finns inga befintliga dagvattenledningar inom detaljplaneomradet idag.

Befintlig dagvattenhantering inom Albyberg etapp 1 utgors dels av dagvattenledningar, ett system
med dagvattendammar och diken, samt dels av f6rdréjningsanliaggningar pa respektive bebygged
fastighets mark.

En del av detaljplaneomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten. Dagvatten fran

detaljplaneomradet rinner via ett dike till en dagvattendamm och vidare till Trilbicken som
mynnar i Husbyan.
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Avfall

I Jordbro foéretagspark ligger en av Haninge kommuns atervinningscentraler, dir bland annat
briannbart, schaktmassor, trivirke, metall, trd och grenar samt farligt avfall omhindertas. Pa
denna atervinningscentral finns ocksa insamlingsbehallare f6r insamling av klider och textilier.

Avfallshanteringen ska ske inom kvartersmark, vilket kommande fastighetsidgare kommer ansvara
for.
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DETALJPLANPLANFORSLAG

Del av Alby 1:9 foreslas planliggas for centrum (C) som mojliggor for handel, samlings- och
féreningslokaler, restauranger samt service av sadan typ som inte ar storande,
konferensanlidggning (0O), idrottsanliggning (R), samt parkering (P). Det nordvistra hornet av
detaljplaneomradet, i vilket en kommunal pumpstation ir beligen, planliggs som tekniska
anligeningar (E).

Detaljplaneforslaget moéjligeor aven en skyltplats pa kvartersmark. Skyltplatsomradet regleras med
anvandningsbestimmelse lokalgata enligt gillande detaljplanen, det vill sdga att anvindningen
foreslas andras fran allmin plats till kvartersmark. Syltplatsen foreslas regleras med
anvindningsbestimmelserna C, O och R.

Den sydostra delen av planomradet foreslas planliggs for gata (GATA) som mojliggdr f6r en
driftvag langs diket, och park (PARK).

KVARTERSMARK

Ny bebyggelse

Detaljplaneforslaget innebir att det foreslas tillskapas byggritt som mojliggér upptorande av
centrum, konferens och idrottsanliggning.

Storsta bygenadsarea inom C; O och R regleras till 1800 kvadratmeter (e).

ALBY

Albyp, :
(e ©19sringey,
Aoybe

KALVSVIK

SKALA 1:250

Figur 13. Foreslagen plankarta over detaljplaneomriadet.
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Figur 14. Ilustration av situationsplan som visar mdjlig placering av bebyggelse och parkeringsplatser. Ilustrationen
[framtagen av Natursvampen AB.
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Bebyggelsens héjd
Bebyggelsens hojd regleras genom hogsta nockhdid till 49 meter 6ver nollplan med
planbestimmelse h. Det innebir en hogre hégsta nockhdjd dn gillande detaljplan (D209).

Figur 15. Volymperspektiv dver detaljplancomridet. 1llustrationen framtagen av Natursvampen.

Markhoéjd

Marken inom detaljplaneomradet foreslas hojas cirka 1 meter till +32,0 i s6dra delen av
detaljplancomradet vilket regleras genom planbestimmelsen Markens hojd dver angivet
nollplan. Detta for att férhindra 6versvimningsrisk och omhindertagande av dagvatten pa
hardgorda ytor.
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Begrinsning av byggritten genom prickmark

Detaljplanen reglerar begrinsningar av markens nyttjande, till exempel i form av prickmark,
vilket innebir att marken inte far férses med byggnad. I den norra delen av detaljplaneomradet
foreslas prickmark dir parkeringsplatser planeras placeras (P).

Aven den sédra delen av detaljplaneomridet regleras med prickmark, dir det féreslas en
markyta for att hantera dagvatten och skyfall genom till exempel en torrdamm eller en
oversvimningsbar yta.

Detaljplanen reglerar dven placering av ny bebyggelse mot fastighetsgrins och allmin mark,
GATA, med prickmark.

Fastighetstorlek

Minsta fastighetsstorlek regleras genom planbestimmelse d, till 8000 kvadratmeter inom
kvartersmark. Syftet med planbestimmelsen ar att kvartersmark inom
anvindningsbestimmelserna C, O, R och P ska omfatta en fastighet.

Utformningsbestimmelse

Planférslaget sikerstillas en plats for uppforande av skylt pa kvartersmark. Skylten syftar till att
informera om vilka verksamheter som finns inom detaljplaneomradet. Skylten far inte vara hégre
in 11 meter 6ver marken. Bildvixlare och blinkande skyltar dr inte tillatna, vilket regleras med
utformningsbestimmelse f.

Skyltplacering bor f6lja riktlinjerna 1 Haninge kommuns skyltprogram.

E-omriden

I planomradets nordvistra del av detaljplancomridet finns en befintlig pumpstation som
bekriftas 1 planen och planliggs som tekniska anliggningar (E). En nitstation kommer dven att
inrymmas inom E-omradet.

Angoring inom kvartersmark

: Albybergsringen

" PUMPSTATION

R R R ET

PLANERAD FASTIGHETSGRANS

!

Figur 16. Llustrationsbild med mdjliga trafikrirelser och hur angdring sker till bé@ge/sm samt for sopbil och varnleveranser
med sektion A-A for fignr 17.
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Detaljplaneomradet ligger i direkt anslutning till befintligt gatunat. Angoring till den nya
bebyggelsen foreslas ske fran Albybergsringen via den centrala kvartersgatan som ansluter direkt
till parkeringsytan, som regleras med P.

Angoring for sophantering och leverans och varumottagning for centrum/restaurang foreslis ske
fran Mimmis Vig via en in- och utfart som kan moijliggéras inom kvartersmark, se figur 16 ovan.

Mimmis Vg ligger pa en grannfastighet, Alby 1:16. For att anvinda vigen behéver ett servitut
eller gemensamhetsanlidggning upprittas.

Parkering inom kvartersmark

Parkering skall anordnas inom den egna fastigheten i enlighet med kommunens
parkeringsstrategi. Den norra delen av detaljplaneomradet regleras med egenskapsbestimmelsen
prickmark och anvindningsbestimmelse P, dir parkering kan anordnas.

Antalet parkeringsplatser beriknas utifran kommunens parkeringsstrategi, som antogs av
kommunstyrelsen 2018-12-12 § 272, samt dess tillimpningsdel som antogs av
stadsbyggnadsnamnden 2018.

Detaljplaneomradet ligger inom zon D och har begrinsat utbud av kollektivtrafik. Avstandet fran
detaljplaneomradet till Handens buss- och pendeltagsstation ir cirka 3,5 kilometer och dven om
det finns en busshallplats vid Albybergsringen, som ligger cirka 280 meter fran
detaljplaneomradet, dr turtitheten i dagsliget lag, med en avging varje timme. Det rader ocksa
brist pa cykelvigar som foérbinder Albyberg med 6vriga delar av kommunen.

Detaljplanen mojliggor centrum (C), konferensanliaggning (O) och idrottsanligening (R) med en
storsta byggnadsarea pa 1800 kvadratmeter och en nockhéjd pa 17 meter, vilket motsvarar cirka
5400 kvadratmeter bruttoarea (BTA). Dessa anvindningar kan fordelas pa olika sitt och 1
berikningen av parkeringsbehovet har ett antagande gjorts, se nedan.

Om bruttoarean (BTA) f6r centrumverksamhet dr 3 000 kvadratmeter, som exempelvis kan vara
restaurang eller dagligvaruhandel, och 400 kvadratmeter anvinds for konferensanliggningar, som
exempelvis hotell och kontor, innebir det att det kréivs cirka 172 parkeringsplatser for
verksamheterna inom detaljplaneomradet. Planomradet inrymmer endast 135 parkeringsplatser
och dirmed behover parkeringsplatserna vara mojliga att samnyttjas med varandra, vilket
kommunen bedomer att det finns goda forutsittningar for.

For idrottsanlaggningar styrs det tillkommande parkeringsbehovet av typen av idrott, tiden pa
dygnet, samt den tilltdinkta malgruppen. Parkeringsbehovet f6r en eventuell idrottsanldggning dr
darfor svart att uppskatta. Det bedoms rimligt att anta att idrotten huvudsakligen utévas pa
eftermiddagar, kvillar och helger och att parkeringen till stor del kan samnyttjas med
restaurang/dagligvaruhandel. Dirmed bedéms det som rimligt att anta att parkeringsbehovet for
idrottsanligening om 2000 kvadratmeter inte medf6r nagot utokat parkeringsbehov.

Om det planeras for en besoksintensiv idrottsverksamhet med till exempel turneringar och
publiktagande matcher behover parkeringsbehovet f6r detta utredas och sakerstallas 1

bygglovsskedet.

Om samnyttjande kan implementeras inom detaljplaneomriadet kommer det beraknade behovet
av parkeringsplatser att minska till totalt cirka 133 parkeringsplatser.
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Mobilitetstjanster ar inte aktuellt for detaljplaneomradet, eftersom detaljplaneomradet ligger inom
ett industriomrade och langt fran kollektivtrafiken.

Kvalitativa och attraktiva cykelparkeringar ska ordnas (exempelvis med ramlas och under tak),
och en upplyst gang- och cykelvig dir giende och cyklister kan ta sig till entréerna pa ett
trafiksakert sitt. Kollektivtrafiken och cykelférbindelserna till omradet férvintas forbittras 1 och
med utbyggnaden av Albyberg etapp 2, vilket ytterligare minskar behovet av parkeringsplatser.

Sammantaget bedomer planavdelningen att de 135 parkeringsplatser som detaljplaneomradet kan
inrymma, ar tillrdckligt med tanke pa planomrades forutsittningar. Inom detaljplaneomrade
inryms cirka 135 parkeringsplatser. Det finns dven moijlighet att anligga parkering inom
anvindningen centrum (C).

Behovet av parkeringsplatser behover uppfyllas och redovisas i1 bygglovsskedet. Detta avgér hur
mycket BTA f6r varje verksamhet som far uppforas. Antal parkeringsplatser kan dven komma att
paverkas och bli firre dn vad som redovisas i detta antagande beroende pa vilken verksamhet
som redovisas vid bygglov.

Cykelparkering, kvartersmark

Antal cykelparkeringsplatser enligt parkeringsnormen uppgar till 33 f6r centrumverksamhet (3000
kvadratmeter BT'A), och 2 {6r konferensanliaggningar (400 kvadratmeter BTA). Det totala antalet
cykelparkeringsplatser for hela omradet ar 35.

ALLMAN PLATS

Planférslaget innebir att en del av naturparken ianspraktas. Naturparken som ianspraktas bedoms
som relativt otillginglig i nuldget. En driftvdg ska anordnas lings diket och mark f6r denna
planliges som gata, vilket GATA reglerar. Tanken om driftvigen att det dr en grusvig och inte en
asfalterad vig.

Diket som ligger inom planomradet bor skyddas och sikerstillas da dikets form och funktion ar
helt avgorande for Albybergs dagvattenhantering. Befintlig dikeslutning bor bibehallas for att
sikerstilla att stabiliteten ar tillfredsstillande enligt stabilitetsberikningar utférda av Sweco’. Den
delen av planomradet regleras med planbestimmelse PARK.

enskapsgrans Egenskapsgrans  Planomrédesgrans
ningsgrans
I } ' lastplats

Figur 17. Principsektion av servicevdg lings diket.

Planomradesgrans

? PM geoteknikutredning, Sweco 2023-05-02
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Gatunat

Detaljplaneomradet nas med fordon fran Dalar6linken som ligger cirka 250 meter fran
detaljplaneomradet via lokalvigen Albybergsringen. Narmaste vig till Jordbro centrum och
pendeltigsstationen gar via vag 227, Dalarolinken. Med den forslagna planerade verksamheten
for centrum/restaurang, konferensanligening och idrottsanligening forvintas cirka 130 fordon
per dygn besoka detaljplaneomradet enligt byggaktorens uppskattning. Kommunen bedémer att
detta antal fordon inte kommer att paverka det statliga vignitet negativt.

Kollektivtrafikf6rsorjningen ar bristfallig da avstandet till Handens buss- och pendeltagsstationen
fran detaljplaneomradet ér cirka 3,5 kilometer, och trots att lokalbusslinjer stannar pa
Albybergsringen som ligger cirka 280 meter fran detaljplaneomradet dr frekvensen av resor i
dagsliget relativt lag med en avgang varje timme.

TILLGANGLIGHET

Tillgingligheten regleras av gillande lagstiftning (PBL 2010:900, BBR 20). Dessutom giller
kommunens tillganglighetsvigledning Litt och ritt for alla samt FN:s konvention om rittigheter
for personer med funktionsnedsittning. Aven Sédertérns brandforsvarsférbunds riktlinjer om
framkomlighet for raiddningstjanstens fordon ska féljas. Detaljplaneforslaget mojliggor tillganglig
angoring avseende lutning och avstand till entréer till verksamheter och besoksanliggningar enligt
radande lagstiftning.

HALSA OCH SAKERHET

Forekomst av sulfidhaltigt berg

Med hinsyn till problematiken med det sulfidhaltiga bergkrossmassor foreslas att dagvatten inom
detaljplaneomradet inte infiltreras till grundvattnet. Detta f6r att minska uppkomsten av surt
lakvatten som annars riskerar att férorena dagvattnet och dess mottagande recipient (Trilbiacken
och 1 forlaingningen Husbyan).

Oversvamning

Detaljplaneomridet utgor idag en lagpunkt vilket innebidr en 6kad risk for 6versvimning. Vid
exploatering fOreslds att marken héjs 1 sodra delen av detaljplaneomradet dir byggnad planeras
uppféras. For att undvika att markhdjning och planerad bebyggelse forvirrar problemen i
befintliga instingda omraden lings planomradesgrinsen, pa grannfastigheten Alby 1:16, féreslas
vatten fran de instingda omradena avvattnas ytligt, 6ver planomradet till Trilbicken. Over
parkeringen i norra delen av detaljplaneomradet foreslas dirfor ett dikesstrak och lings med
detaljplaneomradets sydvastra grins foreslds ett svackdike, som dimensioneras for att kunna
avleda skyfall bade frin grannfastigheten Alby 1:16 och fran detaljplaneomradets sédra delar.
Svackdiket ansluter sedan till en torrdamm/6versvimningsyta i sdder, innan vattnet leds vidare
till befintlig dagvattendamm.

Hijdsdattningen och skyfallshantering

For att uppna en hallbar dagvattenhantering och undvika risk fér 6versvimning vid extrema regn
foreslas att marken hoéjs ca 1 m till +32.0 dér byggnaden ska placeras, vilket regleras med
Markens héjd 6ver angivet nollplan. Marken vid foreslagen parkering (P) pa den norra delen
av detaljplaneomridet och rekreationsytan/gronytan pa den s6dra delen av detaljplaneomradet
foreslas inte hojas och tillats dirmed att tillfalligt Gversvimmas vid 100-arsregn. Pa
rekreationsytan/gronytan i detaljplaneomradets sédra del mojliggor detaljplanen en torrdamm
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eller 6versvimningsbar yta. Ytan regleras med prickmark (marken fir inte férses med byggnad)

och planbestimmelsen ny.

Med en torrdamm i detaljplaneomradets sodra halva och ett titt underjordiskt magasin under
parkeringen pa detaljplancomradets norra halva, kan volymer vid ett 100-arsregn f6rdrojas.

Hojdsittningen av detaljplaneomradet och avledning av dagvatten fran grannfastigheten Alby
1:16 sikerstiller att byggnader inte Oversvimmas vid 100-drsregn.
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Figur 18. Instingda omraden inom fastigheten Alby 1:16 véister om detaljplaneomradet.

Hantering av vatten som ansamlas i det s6dra instingda omradet féreslas samordnas med det
foreslagna svackdiket f6r dagvattenhantering inom detaljplaneomradet. Svackdiket behover

dirfor dimensioneras for att kunna hantera 100-arsflédet fran bade hus 5 inom fastigheten Alby

1:16 och de s6dra delarna av planomradet.
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Figur 19. Avledning av skyfall fran hus 5 inom fastigheten Alby 1:16 dver detaljplaneomradet.

24



Det totala flodet vid 100-arsregn 4r ca 400 1/s (280 1/s fran hus 5 och 100 1/s fran planomradet)

vilket foreslds avledas i ett svackdike med lingslutningen 0,5 % och dimensionerna 0,5 meter
bottenbredd, slintlutning 1:3 och djup 0,4 meter. Svackdiket féreslas utformas med 0,15 meter
héga dammen f6r dagvattenhantering, vilket medfor att det totala djupet blir ca 0,55 meter och
total dikesbredd blir ca 3,8 meter. Ytan for diket regleras genom planbestimmelse m.

For det norra instingda omradet presenteras fyra mojliga atgarder 1 dagvattenutredningen. En av
dessa innefattar en kanal for skyfallsfloden 6ver parkeringen med trumma for 6verfart och under

driftvigen. 100-arsflodet fran hus 4 ir beridknat till ca 370 1/s f6r de hirdgjorda ytorna som
avrinner till ligpunkten.
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Figur 20. Avledning av skyfall fran bus 4 inom fastigheten Alby 1:16 over detaljplaneomridet.

Kanalens bottenbredd sitts till cirka 0,8 meter f6r att avleda flodet med ett flédesdjup pa 0,3
meter, det vill sdga samma djup som de féreslagna trummornas dimension. Vid anslutning till
trummorna behover kanalen breddas till 1,75 meter. Kanalens botten kan héjas for att skapa
utrymme for en nedsinkt vixtbiddd for rening av dagvatten.

Ytan for en kanal/dike regleras genom planbestimmelse (m).

I dagvattenutredningen gérs bedémningen att en 6kad avrinning fran detaljplancomradet, till
foljd av den foreslagna exploateringen, inte medfor nagon f6rhojd risk f6r Gversvimning
nedstroms 1 Husbyan. Bedomningen baseras pa att detaljplaneomradet uppgar till 1,47 ha och
dirmed endast omfattar ca 0,08 % av Husbyans totala avrinningsomrade dir an passerar Alby
(17,95 km2), se kartbild nedan. En 6kad avrinning fran planomrédet skulle siledes endast fa
marginell paverkan pa de nuvarande férhallandena.
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Figur 21. Avrinningsomridet som avrinner mot fastigheterna Alby 2:3, Hisslingby 21:1, Alby 1:9—4, Hdsslingby 18:3—
1. Detaljplancomridet visas med gul markering.

SKRED OCH EROSION

Marken i nirheten av slinten mot Trilbacken kommer att belastas av féreslagen framtida
byggnation samt av den driftvig som foreslas anliggas i de Ostra delarna av detaljplaneomradets.

Resultaten av stabilitetsberdkningar indikerar att stabiliteten ar tillfredsstillande f6r befintliga och
planerade forhallanden, sa linge den befintliga lutningen om cirka 1:2,4 f6r dikesslinten bibehalls.

Enligt stabilitetsberdkningarna ér stabiliteten tillfredsstillande f6r samtliga analyserade avstand
om 0,5, 1,0 samt 2,0 meter mellan den foreslagna driftvigen och dikets slintkron. Ett avstind om
1 meter rekommenderas dock av praktiska skal.

Framtida klimatférindringar bedoms inte paverka erosionsrisken eller stabiliteten i slinten
sarskilt mycket, eftersom de beriknade sidkerhetsfaktorerna har hogre virde dn 1,0 och ddarmed

klarar kraven med goda sidkerhetsmarginaler.

Diket och slinten ligger inom det omrade som regleras med planbestimmelse PARK.
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File Name: A-A 202305 gs2
Name: Geometry 3-1: FG +32, Driftvaig pa bef. mark, Odranerad

Flle Name! A-A 2023-05 952 0
Name: Geometry 3-1: FG 432, Driftvag pé bef. mark, Odranerad
Name: Geometry 3-1: trafiklast 1 m fran slantkron, GV +25 Avstand (m) Name: Geormery 3-1 trafiklast 1 m fran slénikeon, GV +30 Avstand (m)

o

Analysis Type: Morgenstem-Price Anaiysis Type: Morgenstem-Price

Fignr 22. Valda sektioner for stabilitetsberiikningar (Rompletterande stabilitetsberdkningar har ntforts pa sektion A-A, se
figur 16)
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GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Den geotekniska utredningen (Geo Skills AB, 2021) visar att detaljplaneomradet kan fyllas upp
och bebyggas, men att den 16sa leran innebar att forstarkningsatgarder krivs. Sattningskansliga
delar sasom byggnader bor darfor grundlidggas pa palar, och det kan forvintas kravas cirka 20-25
meter langa palar. Utredningen anger vidare att markens bérighetskapacitet frimst beror av
lastgeometrier, lutningar och jordlagerféljd. Utférda 6verslagsberidkningar visar att markens
birighetskapacitet kan uppskattas till 80 kPa.

Genomférda stabilitetsberikningar utférda av Sweco, 2023-05-02 visar att stabiliteten ar
tillfredsstillande for befintliga och planerade férhallanden i samband med nybyggnation, sa linge
dikets befintliga lutning pa ca. 1:2,4 bibehalls.

TEKNISK FORSORJUNING

Vatten och avlopp

Ny bebyggelse kommer att anslutas till kommunalt vatten, spillavlopp och dagvatten. En
pumpstation finns inom detaljplaneomradet. Pumpstationen behover en markyta pa 10 x10 meter
och miste vara minst 5 meter fran narmaste byggnadsdel. E-omrade anger plats for tekniska
anliggningar, vilket planliggs som E.

Dagvattenhantering

Atgirderna inom detaljplaneomridet féreslis inte anslutas till det befintliga dagvattennitet inom
Albyberg etapp 1. Dagvattnet foreslas istillet att fordrojas 1 ppna och tita dagvattenanldggningar
inom kvartersmarken for att sedan ansluta nedstréms till dagvattensystemet i dalgangen.

Kvartersmark

De foreslagna atgarderna inom kvartersmark dimensioners for att f6rdréja och rena 20 mm regn.
For att na riktvirdet kravs en total f6rdrojningsvolym inom kvartersmarken pa 134 kubikmeter.
Dagvattenhanteringen foreslas fordelas for rening och f6rdréjning 1 norra respektive sédra halvan
av detaljplaneomradet, med separata utslapp till det gemensamma dagvattensystemet 1 dalgangen.

|—>FP

Pl.a.rkering & Filter i brunn Nedsinkta vixtbaddar Eventuellt Magasin -
kérbara ytor == eller ™1 250 m? | Tatt rérmagasin
liknand
0,51 ha Parkering fKnance
0,03 ha Grasyta
* Trilbédcken ied
Tak .| Upphdjda véxtbaddar I
48 m?
0,14 ha Takyta |
I Jordnéten
Ovriga ytor 1
) Ey Filter i
4,42 ha G i 2
sl G[T}Zﬁ: 2o P brunn cler ?er:ue"
g liknand orrdamm
0,04 ha Konstgrasplan rnande

Figur 23. Schematisk blid dver dagpattenbanteringen inom restanrangtomien.
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Dagvatten fran kvartersmarkens hardgjorda ytor foreslas frimst hanteras 1 vixtbdddar.
Fordrojning och rening foreslas ske via 6ppna avrinningsstrak och svackdiken, samt via
filterl6sning pa planomradets sédra halva. For att de totala féroreningshalterna inom
detaljplancomradet inte ska 6ka efter exploatering, krivs att brunnsfilter installeras inom
parkeringsytorna, om parkeringsytorna inte minskas.

Det finns en befintlig férbindelsepunkt i vindplanen norr om detaljplaneomradet med vg +30,64.
Dagvatten fran cirka halva parkeringen kan ledas av till férbindelsepunkten i ledning med lutning
0,5 % beroende pa parkeringens héjdsittning.

Forklaring FP +30,64
— Avgransning naturmark

[ Nedsinkta vixtbaddar vid parkering
r Upphéijda vixtbaddar vid fasad

Torrdamm/Oversvamningsbar yta

¥~ —  Svackdike
A Riktning avrinning mark
e Riktning avrinning tak

Dagvattenledning/trumma

Figur 24. Principlosning for dagpattenhanteringen (Envix, 2023).

Fran sodra delen av parkeringen kommer det att krivas minst ett utlopp under driftvigen for att
leda dagvattnet till Tralbdcken. Fran detaljplaneomradets sédra del kommer det ocksa att krivas
en trumma for avledning under driftvigen innan avledning till Jordndten.

Enligt de fl6desberakningar som gjorts samt utifrin det framtagna 16sningsforslaget, se figur 24,
foreslas att nedsinkta vaxtbdddar placeras pa parkeringen dir dagvattnet kan samlas upp och
anslutas till en brunn eller dylikt f6r vidare avledning mot Trilbicken. Eftersom parkeringen och
de korbara ytorna (i norra delen av detaljplaneomradet) dr de ytor som genererar storst
vattenmangd vid nederbord kan vixtbiddarna komplettera dagvattenhanteringen med ett
underjordiskt titt rormagasin som fordréjande slutsteg, innan utslapp till férbindelsepunkten eller
Tralbacken.

Med hinsyn till den planerade utformningen av detaljplaneomradet foreslas inte oljeavskiljare 1
detta skede eftersom avledning pa parkering och korbara ytor sker till vixtbaddar.

28



Vid byggnadsfasad foreslds att upphojda vixtbaddar placeras med ovanjordisk fordrojning for att
mojliggora fordrojning och rening av takvattnet. Respektive utlopp och drineringsledningar fran
vixtbiddarna foéreslas anslutas till hardgjorda eller grona strak som leder vattnet till svackdiken pa
detaljplaneomradets Gstra respektive vistra sida, som sedan avleder dagvattnet mot
detaljplaneomradets s6dra del.

Om diket forses med en
flodesreglering i utloppet

—— Braddavlopp

= skapas en fordrojningsvolym
- " —-\9

Filter ——

PNV 0 I

2 _- Utlopp

&
B’ E % Svackdiket kan forses
: I S e
Sandfing—_§ g B Matjordslager med gras i n’led en dr_anermg f?r
] g B _—— battre reningsfunktion
L E]

lllustration WRS

Figur 25. Principskiss brunnsfilter. Figur 26. En principskiss for ett svackdike. Svackdiken etableras i
nivd under ytan som ska avvattnas
Bildkdlla: Stockbolm vatten och avfalls hemsida, anldggningsbeskrivningar.

Allmiin platsmark
For parkmarken sker avledningen av dagvatten direkt till det gemensamma dagvattensystemet 1
dalgangen for fordréjning och rening.

Bedimmning av dagvattenbantering

Med foreslagen dagvattenhantering vintas halterna av kvive och fosfor 1 recipienten f6rbli
oforindrade, medan det sker en viss haltokning av kvicksilver och PAH i avrunnet dagvatten.
Haltokningen bedoms dock, enligt dagvattenutredningen, inte innebara nagon negativ paverkan
pa mojligheten for recipienten att uppna miljokvalitetsnormen. Berikningsprogrammet Stormtac,
som anvants vid berdkningarna 1 dagvattenutredningen, ar baserat pa schablonvirden, varfor det
forekommer osikerheter angdende hur vil halterna 6verensstimmer med verkliga scenarion.
Beriknade halter av PAH bedoms 1 detta fall som verskattade, framforallt till f6ljd av att
driftvigen endast avses anvindas av ett fital servicebilar per ar och tanken ar att driftvigen ar en
grusvig och inte asfalterad. Da trafik dr den frimsta killan till utslipp av PAH kan det beridknade
virdet i Stormtac, efter exploatering, antas vara ligre dn vad resultatet visar. Vad giller
kvicksilver, som ar ett 6verallt Overskridet iamne, bedoms férindringen i recipienten bli
forsumbar.

Planférslaget kommer att medfora en marginell paverkan pa vattenflodet i nirbeldget
dagvattendike. Trilbicken och narliggande dike dr dimensionerat f6r att méjliggéra breddning

om behov foreligger.

Med foreslagna atgirder uppnas en hallbar dagvattenhantering dir utlakning av metaller
forebyggs.

En detaljerad redogorelse av dagvattenhanteringen gar att utlisa 1 dagvattenutredning utford av Envix
AB, 2022-03-04 rev. 2023—-04-27.

Ledningsnat
Den nya bebyggelsen ska anslutas till el och fiber.
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Avfall

Avfallshantering ska skoétas 1 enlighet med kommunens avfallsplan 2021-2030 och
Avfallsforskrifterna. Avfallshantering ska anordnas och placeras inom kvartersmark pa en lamplig
plats sa att sopbil kan angora. Ett utrymme for grovavfall och aterbruksmaterial ska finnas inom
detaljplaneomradet enligt SRV:s riktlinjer. Det dr ocksa viktigt att planera for verksamheternas
avfallshantering samt insamling 1 och tomning av fettavskiljare frin verksamheter som behover
detta.

Med den foreslagna byggnads- och gatustrukturen finns mojligheter att inrymma sophantering pa
den foreslagna byggnadens bottenvining 1 ett separat utrymme och eventuella fordon kopplade
till den sophanteringslésning som viljs. Uppstillningsplatsen planeras att ligga pa planerad
gardsyta/vindplan inom kvartersmatken, se figur 16.
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KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

BEHOVSBEDOMNING — MILOOKONSEKVENSER

Beslutet om planuppdrag fattades 2017-06-14. Dirmed tillimpas 6 kap. miljébalken enligt den
dldre formuleringen, som gillde innan lagindringen tradde 1 kraft 2018-01-01. Enligt den da
gillande formuleringen ska kommunen, vid framtagandet av en detaljplan, uppritta en sa kallad
behovsbedomning, som ger svar pa om detaljplanens genomférande antas medféra en betydande
miljopaverkan, eller ¢j. Om kommunen anser att paverkan dr betydande ska en miljobedomning
goras, dar det bland annat ingar att ta fram en miljokonsekvensbeskrivning, MKB.

Ett genomférande av detaljplaneforslaget medfor ianspraktagande av en del av naturmarken, och
nagot negativ paverkan pa naturmiljo, gronstrak och landskapsbild. Da planen férvintas bidra till
Okade trafikrorelser, bedoms foljaktligen utslipp av vixthusgaser, partiklar, kviveoxid samt
bullernivier kunna 6ka. Aven med foreslagen dagvattenhantering inom detaljplaneomradet kan
halterna av kvicksilver och PAH i dagvattnet 6ka nidgot. Haltokningen innebar dock inte nigon
paverkan pa mojligheten for recipienten att uppnda MKN. Som motvikt moéjliggor planforslaget
motesplatser och utékad service vilket ses som positivt nir det giller tillgdnglighet och trygghet.

Kommunens samlade bedémning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra
sadan betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. miljobalken. Behovsbedémningen upprittades
infér samrad och presenteras i sin helhet i ett separat dokument. Linsstyrelsen meddelade i sitt
samradsyttrande att de delade kommunens bedémning. Detaljplaneforslaget har sedan dess
indrats och uppdaterats utifrin de synpunkter som inkom under samriadet. Andringarna har inte
varit av betydande art, varfor den ursprungliga bedémningen kvarstar.

Planatgirder har féreslagits i behovsbedomningen, i syfte att begrinsa projektets miljopaverkan.
De foreslagna atgiarderna har beaktats och 1 stort inforlivats i detaljplaneférslaget.

Dagvatten

Fordrojnings- och reningsbehovet kommer, i och med féreslagen exploatering, att 6ka. Det
stiller krav pa dagvattenatgirder, fOr att rena dagvattnet och for att minska avrunnen volym. I
dagvattenutredningen, som tagits fram inom planarbetet, presenteras forslag pa atgirder i linje
med kommunens dagvattenstrategi, som bedéms vara tillrickliga f6r att uppna kommunens
tordrojningskrav om 20 mm, samt for att inte paverka maojligheten for recipienten att uppna
gillande miljokvalitetsnorm.

Trygghet

Genom att mojliggora centrum och idrottsanligening utvecklas métesplatsen f6r dem som
arbetar inom industriomradet och f6r medborgarna. Det innebir att fler manniskor kommer réra
sig 1 omradet dven utanfor arbetstid, vilket kan bidra till en 6kad trygghet 1 omradet. Det dr ocksa
viktigt med en bra belysning inom detaljplaneomraidet, speciellt f6r de som ror sig pa
parkeringsplatser. Vil anpassad belysning bidrar till kinslan av trygghet.

Forekomst av sulfidhaltigt berg

I forsta hand rekommenderas att sulfidhaltiga bergkrossmassor behandlas, f6r att f6rhindra
urlakning av sulfider. Behandling bor utféras innan fastigheten bebyggs. Vid extrem nederbord
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kan storre vattenmangder komma i kontakt med behandlat fyllnadsmaterial. Kontakten dr dock
tillfallig, varfor detta, 1 kombination med foreslagna dagvattenatgirder, inte bedoms paverka
behandlingens effekt eller varaktighet. Riskerna kopplade till sulfidhaltiga bergkrossmassor
bedéms dirmed kunna hanteras pa ett godtagbart sitt.

Buller

Forslaget alstrar sannolikt mer biltrafik vilket 6kar buller fran trafiken inom verksamhetsomradet.
Det finns inga faststillda riktvirden for trafikbuller pa arbetsplatser men linsstyrelsen
rekommenderar hogst 40 dB(A) ekvivalent ljudniva inomhus for arbetslokaler.

Transporter med farligt gods
Avstandet till riksvig 73, som ar cirka 680 meter fran detaljplaneomradet, och Vig 227, som ir
cirka 250 meter frin detaljplaneomradet, gor att det inte krivs ndgra sirskilda atgirder inom

planen fOr att minimera riskerna.

Det finns inga verksamheter som hanterar brandfarliga eller explosiva dmnen inom
Albybergsomradet som kan paverka detaljplaneomradet negativt.

Konsekvenser for barn och unga

Detaljplanen bedéms inte innebira ndgra negativa konsekvenser for barn. Ett aktivitetsomrade
bestiende av idrottsanldggningar kan vara till nytta f6r bade unga och barn.

FASTIGHETSKONSEKVENSER

Detaljplaneomradet omfattar en del av fastigheten Alby 1:9 och dgs av Haninge kommun.
Foreliggande planforslag redovisar avgrinsning mellan kvartersmark och allmién platsmark.
Planforslaget mojligeér markanvindning f6r centrum, konferens, och idrottsanlaggning inom
kvartersmarken. Den allminna platsmarken planliggs som GATA dir en driftvig for diket kan
anordnas. Kommunen 4r huvudman f6r allmin plats. Nedan beskrivs de konsekvenser som foljer
av att detaljplanen genomfors.

Detaljplanens konsekvenser for fastigheter

Fastighet | Planbestimmelser | Fastighetskonsekvenser Ovrigt

Del av C,O,R,P,E,d, h, | De delar av detaljplanecomradet som Fastighetsagar

Alby 1:9 e, ny, m, prickmark, | utgors av allmin platsmark ska efter att | en svarar for

Haninge plushéjd, GATA, detaljplanen vunnit laga kraft fortsitta alla

kommun PARK ingd 1 kommunens fastighet Alby 1:9. exploaterings
Dessa omraden regleras i plankartan kostnader
som GATA och PARK. inom

kvartersmark.

Del av detaljplaneomradet som utgors av
kvartersmark foreslas avstyckas frin
Alby 1:9 och bilda en egen fastighet.
Dessa omraden regleras i plankartan
som C, O, R och P

Mark med anvindning (E) styckas
eventuellt till egna nya fastigheter.

Eventuell flytt
av befintliga
ledningar i
omradet
bekostas av
fastighetsagar
en.
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Detaljplanens konsekvenser for rittigheter och servitut

en ny
ledningsritt eller
annan rattighet
bildas i ett annat
lige.

Beteckning | Typ Belastar | Syfte Fastighetskon | Ovrigt/beskrivning
(inom sekvenser
detaljpla
neomrad
et)
0136-12/52.1 | Lednings | Alby 1:9 | Statkstr6m | Bor dndras eller | Ledningen har redan
ratt upphivas och flyttats och forlagts i

markkabel utanfér
detaljplaneomradet.

Figur 27. L edningskarta, detaljplancomradet markerat med gult, 1 attenfalls ledningar markerade med cyan.

33



DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

Denna genomférandebeskrivning har upprattats for att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrattsliga och tekniska dtgirder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och
indamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Preliminar tidplan

Plansamrad: 9 juni - 12 augusti 2022
Granskning: 3 oktober — 27 oktober 2023
Kommunfullmaktiges antagande: kvartal 1 2024

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 5 dr fran det att detaljplanen vunnit laga kraft.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Ansvarsfordelning allman platsmark

Huvudmannaskap for allmdn platsmark

Kommunen dr huvudman f6r allmin plats och ansvarar dirmed f6r utbyggnad samt framtida drift
och underhall av allminna gator inom detaljplaneomradet. Genom att marken planliggs som allméin
plats far kommunen ritt- och skyldighet att 16sa in marken och bygga ut de allméinna anliggningar
som planeras.

Haninge kommun ansvarar for utbyggnad av, samt framtida drift och underhall f6r allmin
platsmark, det som ligger inom gata (GATA) och park (PARK).

Huvudmannaskap for vatten och avlopp

Detaljplancomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten.
Kommunen ansvarar dirmed f6r drift av den allmidnna vatten-och avloppsanliggningen, planlagda
tekniska anliggningar (E) inom detaljplaneomradet, samt utbyggnad dir sa beh6vs. Detta innebir
att kommunen ansvarar fér ledningarnas utbyggnad samt framtida drift och underhéll fram till och
med varje enskild férbindelsepunkt.

Ansvarsfordelning kvartersmark

Huvudmannaskap for kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utbyggnad samt framtida drift och underhall av byggnader och anliggningar
sasom vigar och parkering inom kvartersmark. Utbyggnad och framtida drift och underhall av VA-
ledningar inom fastigheten och fram till férbindelsepunkten ir fastighetsdgarens ansvar.
Fastighetsdgaren kan dven bli ansvarig att utfoéra och/eller bekosta arbeten for 6vriga ledningar,
sasom el- och teleledningar, inom den enskilda fastigheten.

E-omrdden

Ett E-omrade reserveras for tekniska anldggningar (E) inom detaljplanen pa kvartersmark.
Respektive ledningsdgare/huvudman bekostar och ansvarar for utbyggnaden av sin anliggning samt
for att tillférskaffa sig erforderlig markatkomst. De ledningar inom kvartersmark som behover flyttas
ska bekostas av exploatoren.
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Markdgare
Haninge kommun édger all mark inom den nya detaljplanen och avser teckna mark&verlatelseavtal
med exploatéren Natursvampen AB innan detaljplanen antas.

TEKNISKA FRAGOR
Trafik

Angoring till detaljplaneomradet sker fran Albybergsringen, norr om detaljplaneomradet.
Parkering f6r centrum- och idrottsanliggnings behov anordnas inom kvartersmark.

Gatan som regleras med GATA kommer vara allmin platsmark inom detaljplaneomradet.
Kommunen ansvarar dirmed f6r utbyggnad och framtida drift och underhall.

Gator inom kvartersmark byggs ut och bekostas av exploatoren.

Vatten och avlopp

Detaljplaneomradet ligger inom verksamhetsomrade f6r kommunalt vatten, spillvatten och
dagvatten, men ir dnnu inte anslutet. Detaljplaneomradet ska anslutas till kommunalt vatten och
avlopp, vilket kommunen dr huvudman fér. Detta innebir att kommunen stir for utbyggnad,
drift och underhall av ledningarna fram till férbindelsepunkten. Fran férbindelsepunkten star den
kommande exploatéren for servisledningar och nya serviser, nya anslutningar och tillh6rande
kostnader. En pumpstation finns inom detaljplaneomradet.

Dagvattenhantering

Fordrojning av dagvatten ska ske 1 enlighet med kommunens dagvattenpolicy och principerna om
lokalt omhéndertagande av dagvatten, samt de dagvattenutredningar som tagits fram fér omradet.
Huvudmannen fér dagvattenhanteringen ansvarar for att underhalla och bygga ut eventuella
anldgeningar som krivs for att 10sa dagvattenhanteringen pa allman platsmark. Den exploator
som avser genomfora utbygegnaden i enlighet med detaljplanens intentioner, ansvarar for
avvattning av kvartersmarken samt utbyggnad, drift och skétsel av planerade
dagvattenanliggningar inom kvartersmark.

Sekundira avrinningsvigar, i form av avrinningsstrik/dike, for att avleda skyfall frin instingda
ligpunkter inom grannfastigheten Alby 1:16 féreslas planliggas inom detaljplanen. Inom
kvartersmarken ansvarar fastighetsigaren for att planbestimmelserna f6ljs och kommunen ska
vid bygglovsprévning f6lja upp for att sikerstilla att atgarderna vidtas.

De sekundira avrinningsvigarnas funktion ska sikerstillas 6ver tid, vilket innebar att till exempel
upplag inte fa placeras pa sekundira avrinningsvigar och att trummor behover
underhallas/rensas. Kommunen ansvarar for att sikerstilla det sekundira avrinningsstraket inom
allmin platsmark och fastighetsdgaren inom kvartersmark. Kommunens huvudman for vatten-
och avlopp har inte nagot ansvar for hantering av skyfall.

Energi
Den exploator som avser genomfora utbyggnaden i enlighet med detaljplanens intentioner,
ansvarar for anslutning till el/tele-nitet.

Avfall
Avfallshantering ska skoétas 1 enlighet med kommunens avfallsplan 2021-2030 och
avfallsforskrifterna.
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Ovriga ledningar

Respektive ledningshavare for till exempel el och tele inom detaljplaneomradet ansvarar for sina
ledningar, samt att ledningarna finns sikrade med niagon form av rittighet. Eventuell flytt eller
férindringar av befintliga ledningar och anldggningar utfors av ledningshavaren, men bekostas av
exploatoren eller den som initierar atgirden.

AVTAL

Detaljplanearbetet bekostas av kommunen i enlighet med gillande markanvisningsavtal
tillsammans med exploatéren, Natursvampen AB. I borjan av 2017 genomférdes en
markanvisningstivling for del av gallande detaljplan D 209. Detaljplanen bedomdes 2017 behova
indras for att mojliggora en storre restaurang dn vad som var mojlig att bygga med gillande
detaljplan. Den nya detaljplanen ska mojliggora idrottsindamal samt att en restaurang kan
tillskapas 1 Albybergs foretagspark.

Kommunen och exploatéren Natursvampen AB har i en tidigare 6verenskommelse fran 2017-05-
23 overenskommit om en markanvisning for det aktuella omradet. Parterna har varen 2023
tecknat ett nytt markanvisningsavtal med syfte att aktualisera det tidigare markanvisningsavtalet.

Innan detaljplanen antas ska ett markoverlatelseavtal tecknas mellan kommunen och exploatéren.
Avtalet ska innehélla bland annat tidplan, ansvarsférdelning, finansiering, exploatérens atagande,
markéverlatelse mellan kommunen och exploatéren mm.

Ledningshavare ansvarar for att 10sa rittigheter for sina respektive ledningar. I Gvrigt ska
noédvindiga avtal triffas mellan ber6rda parter.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsbildning

Fastighetsbildning inom detaljplan kommer att kunna ske nir detaljplanen har vunnit laga kraft.
Fastighetsbildning, inrittande av eventuella gemensamhetsanlidggningar och andra
fastighetsrattsliga frigor handliges av lantmaterimyndigheten.

Kommunen ansoker om fastighetsbildning av allmin platsmark och om de ledningsritter som
krivs f6r kommunala ledningar. Exploatoren anséker om 6vriga lantmiteriférrittningar som
krivs f6r genomférandet av detaljplanen, exklusive ledningsratter.

Ledningshavare ansvarar for att 16sa rattigheter for sina respektive ledningar

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader

Kommunens kostnader f6r utbyggnad av vatten och avlopp inom detaljplaneomriadet kommer att
finansieras genom uttag av VA-avgifter, enligt lagen om allminna vattentjinster. Avgiften som varje
fastighetsigare aldggs att betala, da férbindelsepunkt dr upprittad och anvisad av kommunen, bestims
av den vid varje tidpunkt gillande VA-taxan.

Kostnader f6r utbyggnad av byggnader och andra anliggningar inom kvartersmarken star
fastighetsigarna for.
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ADMINISTRATIVA FRAGOR

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid ar 5 4r fran det planen vinner laga kraft. Under
genomférandetiden har fastighetséigaren en garanterad ritt att bygga 1 enlighet med detaljplanen
och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomférandetidens
utgang fortsatter detaljplanen att galla, men den kan dd dndras eller upphivas utan att
fastighetsdgaren har ritt till ersittning (f6r exempelvis forlorad byggritt).

MEDVERKANDE

Mouna Djoudi, planarkitekt

Harald Andersson, miljoplanerare

Andreas Paulson, stadsarkitekt

Stuart Rumbelow, projektledare/anliggningsingenjor
Victor Halonen, exploateringsingenjor
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