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INLEDNING

DETALJPLANENS HANDLINGAR

Plankarta med bestimmelser och grundkarta
Planbeskrivning med genomforandebeskrivning
Fastighetsforteckning

Behovsbedomning

BAKGRUND

Den 10 juni 2012 fick Tornberget fastighetsférvaltnings AB 1 uppdrag av kommunfullmaktige att
riva Lundaskolan. Direfter avstyckades fastigheten och den nybildade fastigheten, Kalvsvik
11:1085, saldes till Haninge kommun. Den 25 november 2013 beslutades att ge
stadsbyggnadsfoérvaltningen i uppdrag att komma in med en begiran om planuppdrag for
Lundaskolans gamla tomt i Jordbro. Syftet med fOrfragan var att utreda mojligheten att bygga
bostider inom tomten. Efter att begdran om planuppdrag limnats till kommunstyrelsen fick
Stadsbyggnadsforvaltningen den 29 september 2014 § 221 1 uppdrag att ta fram en detaljplan for
Kalvsvik 11:1085 och del av Kalvsvik 16:1.

Kommunen har tecknat ett markanvisningsavtal med BoKlok, som i sin tur avser upplita en del
av marken till Svenska vardbyggen.

DETALJPLANENS FINANSIERING

Framtagandet av detaljplanen och alla nédvindiga utredningar bekostas av exploatdren, vilket
regleras i ett plankostnadsavtal.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att mojliggdra att bostiader byggs pa den plats dir Lundaskolan tidigare lag.
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Planomradet ligger i sddra Jordbro och ir ca 2 ha stort. Avstindet till Jordbros centrum ér runt
400 meter, och till pendeltiagsstation dr det cirka 900 meter.

MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet utgdrs av fastigheterna Kalvsvik 11:1085 och del av Kalvsvik 16:1 som bada édgs av
Haninge kommun. Kommunen har skrivit ett optionsavtal med BoKlok som ger dem fértur till
att kopa marken.

PLANPROCESSEN

En detaljplan ir ett juridiskt dokument som reglerar markanvindningen i ett omrade.
Dokumentet reglerar bade rittigheter och skyldigheter, t.ex. 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 handldggningsordning.
Denna detaljplan bedrivs med normalt planférfarande enligt PBL 2010:900.

Pilen nedan visar planprocessens olika skeden. Fér mer information om planprocessen se
kommunens hemsida (www.haninge.se).


http://www.haninge.se/

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

RIKSINTRESSEN

Planomradet omfattas inte av nagra riksintressen.

MILJOKVALITETSNORMER

Planomradet tillhor Husbyéns avrinningsomrade enligt kommunens Dagvattenstrategi fran 2010.
Vattenmyndigheten har bedomt att det finns skil att faststilla miljokvalitetsnormen fér Husbyéan
till god ekologisk status med tidsfrist till 2021 (4 kap 9 § vattenforvaltningstérordningen och 3
kap 1 § andra stycket NFS 2008:1).

KOMMUNALA MILJOMAL

Haninge kommun stravar efter en langsiktigt hallbar utveckling - ekologiskt, socialt och
ckonomiskt. Kommunens miljéarbete utgar fran mal faststillda av kommunfullmaktige. De mal
som ber6r stadsbyggandet ér foljande:

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

« Energianvindningen ska minska.

* Den biologiska mangfalden ska 6ka.

e Sjoar och vattendrag ska bli renare.

OVERSIKTSPLAN

I kommunens 6versiktsplan, antagen av kommunfullmiktige 2005-02-07 och reviderad 2012, dr
planomradet inte specifikt utpekat. Oversiktsplanen hinvisar i huvudsak till
utvecklingsprogrammet for Jordbro.

UTVECKLINGSPROGRAM

I Jordbros utvecklingsprogram, antaget maj 20006, finns fortfarande Lundaskolan kvar pa platsen,
sa det finns inga riktlinjer f6r framtida markanvindningar for fastigheten. Programmet pekar
allmint ut att ny bebyggelse bor bidra till variation och valmdijligheter vad giller upplatelseformer
och bostadstyper.

DETALJPLANER OCH OMRADESBESTAMMELSER

Planomradet omfattas av detaljplanerna, §' 73 och § 43. Detaljplan S 73 med aktbeteckning 01-
OSR-1811 reglerar anvindningen av omradet dir Lundaskolan stod till allmint indamal i en
vaning. Detaljplanen S 73 innehaller dven en stor del prickmark, samt tva u-omraden. Det ena u-
omrédet ligger i planomradets nordéstra horn, och det andra korsar planomradet i en nord-sydlig
riktning. Detaljplan S 43 med aktbeteckning 01-OSR-1581 omfattar parkmarken inom norra
delen av planomradet.






FORUTSATTNINGAR

BESKRIVNING AV OMRADET

Planomradet utgbrs huvudsakligen av den fastighet dir den numera rivna Lundaskolan lag.
Marken har tidvis anvints for tillflliga paviljonger sedan skolan revs, men inga permanenta
byggnader finns kvar pa platsen. Runt om planomradet utgors bebyggelsen av liga lamellhus 1 tre
vaningar. Lings med Sédra Jordbrovigen dr gaturummet brett och mellan gata och hus finns
markparkering.
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KULTURMILJO

Jotrdbro borjade planerades redan pa 1950-talet, och sarskilt de s6dra delarna dr byggda enligt
datidens grannskapsideal. Huvuddelen av centrala Jordbro dr dock byggt under 1960-talet medan
radhusen i norra jordbro ir byggda under 70- och 80-talet. Inom planomradet lag tidigare
Lundaskolan, som byggdes i samband med att resten av omradet uppfordes pa 60-talet. Rainer
Hartlebs filmer om Jordbrobarnen handlar om en grupp barn som gick pa Lundaskolan pa 1970-
talet. Idag dr skolan riven.

FORNLAMNINGAR

Det finns inga kinda fornlimningar inom planomradet. Sydvist om planomradet, sdder om
Sédra Jordbrovigen ligger Jordbro gravfilt. Gravfiltet anses vara det storsta i Norden fran ildre
jarnalder och utgors av ca 660 fornlimningar fran perioden mellan 500 f. Kr. och 500 e. Kx..



NATUR OCH LANDSKAPSBILD

Den 6stra allén sedd at soder.

Genom omradet 16per tva alléer med l6nnar. En allé med fler 4n fem trad har ett generellt
biotopskydd, vilket innebar att alléerna inom planomradet inte far avverkas. Enstaka triad i daligt
skick far dock tas ner och ersittas med nya trad.

REKREATION

Inom planomradet finns en fotbollsplan med grusbelidggning. Hoglundaparken med bland annat
lekplats, badbassing och hundrastgard ligger ca 300 meter norr om planomradet. Parken dr
tillgdnglig via en gang- och cykelbana som leder dit utan ndgra korsningar med storre vagar.

SERVICE OCH ARBETSPLATSER

Jordbro centrum med diverse butiker, bland annat livsmedelsbutik och pizzeria ligger ca 400
meter norr om planomradet.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykelnat

Intill och igenom planomradet gar enligt Haninge kommuns Cykejplan, antagen 2010, tva
cykellinkar som leder vidare ut till det regionala cykelnatet.



Karta fran Cykelplanen, antagen 2010. Grona strak markerar lokala cykelvigar och lila strik visar regionala cykelstrak.

Kollektivtrafik

Avstandet till pendeltagsstation dr cirka 900 meter. Ndarmaste busshallplats finns precis utanfor
planomradet pa Sédra Jordbrovigen. Dir avgar buss 835 mot Linna eller Vega och mot
Tungelsta varje kvart under hogtrafik.

Gatunat

Precis soder om planomradet 16per Sédra Jordbrovigen. Hastighetsgrinsen pa vigen ar for
nirvarande 40 km i timmen. Gatan ir enbart 6ppen f6r genomfart f6r bussar i linjetrafik. For
Ovrig trafik dr genomfart férbjuden. Ingen trafikmitning har gjorts pa det aktuella vigavsnittet,
men trafikflédet uppskattas till h6gst 3000 fordon per dygn. Detta baseras pa antalet boende
lings avsnittet innanfér planomradet, som alltsa beh6ver fardas forbi planomradet for att komma
ut ur Jordbro, samt genomsnittligt bilinnehav i stadsdelen. Detta ger omkring 2000 resor/dygn.
Ytterligare 1000 resor antas ske till och fran mindre verksamheter med mera lings vigavsnittet.
Vid en matpunkt pa Sédra Jordbrovigen lingre norrut, norr om korsningen med
Blockstensvigen var veckodygnsmedelflodet ca 9000 fordon, varav ca dtta procent var tung
trafik. Mycket av trafiken f6rbi detta snitt har sannolikt malpunkter lings Blockstensvigen,
Morinvigen och Sandstensvigen, och passerar dirfor inte planomradet.

Parkering

Inom planomradet finns en del parkeringsplatser kvar fran den tidigare skolan pa platsen.



SOCIAL MILJO

I Jordbro finns enligt utvecklingsprogrammet fran 2006 en ganska tydlig uppdelning i social miljé
mellan centrala Jordbro, till vilket planomradet tillhér, och Gvriga Jordbro. Utbildningsnivan och
inkomstnivan 4r betydligt lagre i centrala Jordbro jamfért med 6vriga Jordbro och kommunen
som helhet.

Bostiderna i centrala Jordbro dr huvudsakligen i form av flerbostadshus med hyresritt som
upplatelseform. Ovriga Jordbro domineras av radhusbebyggelse med dganderitt. De flesta av
flerbostadshusens ligenheter ar 2or eller 3or, vilket kan gora det svart for lite storre familjer att
bo kvar i omradet. Detta bekriftas ocksa av att medelaldern ir ldgre i centrala Jordbro jamfort
med 6vriga Jordbro och kommunen i stort.

Omrédet ar uppbyggt med gardar kring vilka bostidernas entréer vinder sig. Detta ger forvisso
bra férutsittningar f6r god sammanhallning pa kvartersniva och fér kinnedom om sina grannar,
men det gor ocksa att husen vinder baksidan mot gator och gangstrik i Jordbro, vilket kan géra
dessa nagot 6dsliga. Till detta bidrar troligtvis ocksa att omradet ér tydligt trafikseparerat, vilket
har bade f6r- och nackdelar. Den faktiska sikerheten for t.ex. lekande barn ir ofta hog, med en
tydlig trafikseparering, men samtidigt bidrar trafiksepareringen ocksa ofta till en upplevd
otrygghet pa grund av att gang- och cykelstrak ligger utom synhall fran biltrafik och vice versa.

VATTENOMRADEN

Forekommer inte 1 eller 1 anslutning till planomradet.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Inga kinda markféroreningar finns inom planomradet. En skola har tidigare legat pa platsen
vilket inte bor ha orsakat nagra markféroreningar.

Buller

Sodra Jordbrovagen utgdr den frimsta bullerkillan som paverkar planomradet.

Avstandet till Nyndsbanan fran planomradet dr som minst ca 350 meter. En stor del av
bebyggelsen i Jordbro ligger ndrmare jarnvigen dn sa och Nynisbanan bedéms inte ge upphov till
storande buller inom planomradet.

Transporter med farligt gods

Det finns ingen rekommenderad transportled for farligt gods i niarheten planomradet.

Trygghet

For nirvarande ér skolbyggnaden riven och platsen upplevs sannolikt som ganska 6dslig under
vissa delar av dygnet.

Djurhallning

Djurhallning férekommer inte inom eller i nirheten av planomradet.

Radon

Det finns ingen kind f6rhojd risk f6r radonférekomst inom planomradet. Planomradet ligger
inom ldgriskomrade f6r radon enligt kommunens radonkartering.
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Oversvamning och skredrisk

Enligt Oversiktlig klimat- och sirbarhetsanalys Haninge kommun som gjordes av IVL 2013 finns
en sianka i vilken planomradets nordvistra del ingar. Detta ber6r ca halva planomradet och
innebir att terringen har lokala ligpunkter har 1 vilka vatten potentiellt kan bli stiende vid stora
nederbordsmingder. Informationen ar 6versiktlig och ska enbart ses som en indikation pa vart
oversvamningsrisken kan behova utredas ytterligare.

I Oversiktlig skyfallsmodellering for Haninge kommun, gjord av Structor och HDI 2014, uppges
det finnas risk f6r att marken som idag utgérs av en fotbollsplan svimmas 6ver med 1-3 dm
vatten vid ett forvintat 100arsregn ar 2100. Den storsta Oversvimningsrisken bedéms vara i
gangtunneln precis sydost om planomradet. Hir berdknas en 6versvimning med mer 4n en meter
kunna ske vid ett 100-arsregn.

En dagvattenutredning har gjorts 6ver planomradet baserat pa planerad exploatering, och i denna
har inga problematiska ligpunkter eller instingda omriden identifierats '. Eftersom denna ir en
betydligt mer detaljerad studie bedoms resultatet vara mer relevant in den kommunoévergripande
klimat- och sarbarhetsanalysen och den 6vergripande skyfallsmodelleringen.

Sammantaget bedoms planomradet inte ha ndgra stora problem med 6versvimningsrisk, men
gangtunneln sydvist om planomradet utgor en lokal ligpunkt och kommer sannolikt att
6versvimmas vid stora nederbordsvolymer. Sa linge nirliggande bebyggelse ligger tillrdckligt
hégt jaimfért med marknivan i tunneln behéver detta inte vara ett problem, utan tvirt om kan
gangtunneln utgora en limplig 6versvimningsyta som kan fungera som férdrojningsmagasin vid
extrema férhallanden.

MARKFORHALLANDEN

Geotekniska forhallanden

Marken utgors huvudsakligen av postglacial finsand men at nordvist ocksa av isdlvsediment
bestaende av sand.

Awvattning

Planomradets mark utgors av postglacial sand och isilvssediment vilket normalt ger goda
forutsittningar for infiltration av dagvatten.

Grundvatten, vattentakt

Viister om planomradet finns Jordbromalms grundvattenférekomst, vilken delvis ingar i ett
vattenskyddsomrade. Avstandet dit dr cirka 200 meter fran planomradet.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Ett antal ledningar I6per genom omradet. Dels finns vatten- och spillvattenledningar, men ocksa
en stor dagvattenledning. I gillande plan dr marken 6ver ledningarna planlagd som u-omréde.

Dagvattenhantering

Planomradets recipient dr Husbyan, som har en miljckvalitetsnorm. En stor dagvattenledning
16per genom omradet.

1 AF, 2015-10-29. Dagvattenutredning Exploateringsomrade fd. Lundaskolan, Jordbro.
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Energi

Fjarrvirmeledningar finns precis vister om planomradet.

Avfall

En befintlig sopstation finns séder om Sodra Jordbrovagen, mitt emot planomradet. Denna skots
av FTL

Ovriga ledningar

Det finns ledningar f6r telekommunikation pa flera stillen inom planomradet. Huawei/Telenor
har en ledning som ganska precis f6ljer planomradets norra grans. Skanova har ocksa ledningar
lings med planomridets grins, men i planomradet nordostra horn sneddar ledningen 6ver
planomradet. De 6nskar i mojligaste man behalla sina ledningar i aktuellt lige.
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FORANDRINGAR — PLANFORSLAG

KVARTERSMARK

EXPLOATERINGSFAKTA:

-70Ighi tvavanings flerfamiljshus: |
-4880 kvm BOA |
-5226 kvm BTA = |
-ca 15300 kvm tomtyta [ ] == —I

-161ghiiradhus |
-1728 kvm BOA || \
~1920 kvm BTA YEE
-ca 4650 kvm tomtyta

-ca 695 kvm BTA-6 |
-93 p-platser (inkl. p for vardboende)
-e-tal 0,57 = |
- tomtyta bostider ca 19950 kvm =

ny gata genom omradet:
-ca 2500 kvm

-620 m gata

-tomtarea

REIERSTAM ° ARKTEKIR utredning version 160311; E.D.LUNDASKOLANS TOMT; SKALA 1:800 (A3) - DETALJPLAN KALVSVIK 11:1085 f pilar anger fardriktning kvartersgator a?OK
BoKloks forslag till exploatering.

Ny bebyggelse

Planférslaget medger bostadsbebyggelse i form av radhus, parhus eller flerbostadshus.
Detaljplanen medger antingen radhus eller parhus alternativt flerbostadshus inom omrade med
planbestimmelserna e, och e,. Inom omrade med planbestimmelse e; medges enbart
flerbostadshus. Denna mark ér avsedd for ett vardboende for ildre personer med behov av
omvardnad, men alla typer av flerbostadshus medges i detaljplanen.

Planbestimmelsen e, anger att minst 30 % av byggnadsarean f6r huvudbyggnader ska upptas av
radhus eller parhus.

Detaljplanen reglerar hégsta nockhdjd till 9 meter 6ver marken f6r mark dar radhus eller
flerbostadshus medges. Nagot hogsta vaningsantal regleras inte, men héjden medger att
tvavaningshus byggs eller lite ligre trevaningshus. Fér marken dir enbart flerbostadshus medges
ar hogsta nockhojd satt till 49,5 meter 6ver nollplanet. Detta motsvarar en byggnad med tre
vaningar och en nockhéjd pa ca 14 meter 6ver markniva sett fran vister. Anledningen till att
plusho6jd anvinds dr f6r att byggnaden kan byggas med suterringvaning at 6ster for att ta upp
héjdskillnaden ner mot gang- och cykelstriket som I6per 6ster om planomradet. Plushéjd gor att
det inte rdder nagon tvekan om vilken medelmarkniva som giller.
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En generell planbestimmelse anger att bebyggelse ska placeras lings med férgardsmark och
parallellt mot angrinsande gata. Bestimmelsen anger ocksa att flerbostadshus bor placeras kring
gemensamma gardar i kvartersliknande struktur.

Den mesta kvartersmarken omfattas av planbestimmelsen n, vilken anger att maximalt 60 % av
marken far hardgoras. Med hardgjord markyta asyftas ytor som ir t.ex. asfalterade eller bebyggda
med byggnader utan grona tak.

Bostader

BoKloks forslag till exploatering innebir att ca 86 ligenheter byggs i form av 13 flerbostadshus
och 16 radhus. Bostiderna ar tinkta att upplatas som bostadsritter. Férslaget innebir ocksa att
ett vardboende med 54 platser byggs.

GESTALTNING - KVARTERSMARK

Riktlinjer for gestaltning, utformning, materialval terranganpassning och riktlinjer for
utemiljéer

Det forslag som BoKlok planerar ér
baserat pa deras delvis standardiserade
hustyper. Flerbostadshusen byggs i tva
vaningar med antingen 6 eller fyra
ligenhet. Ligenheter pa andra
vaningsplanet nas via loftgang. Har
planeras husen byggas med trifasad
och sadeltak med tegelpannor, men
detaljplanen reglerar dock inte detta.
Detaljplanen reglerar en hégsta
nockhéjd pa 9 meter Sver
medelmarkniva for dessa hus.
Radhusen byggs i tva vaningar med
pulpettak. Fasadmaterialet dr tinkt att
bli ligegande tripanel mélad i
falurédtarg. Taktickningen dr dven hir
tankt att bli tegelpannor. Detaljplanen reglerar en hégsta nockhdjd pa 9 meter Gver
medelmarkniva dven for dessa hus, men daremot finns inga andra utformnings- eller
utseendebestimmelser.

‘A

¥

——=

NS

Exempel pa radhus frin BoKloks omrade i Norsborg.

Virdboendet planeras att byggas i form av ett trevaningshus i vinkel, delvis med suterringvining.
Fasaden ir tankt att utgoras delvis av tegel och delvis av liggande ribbor av lirktra. Taket blir ett
sadeltak av plat. Utformningen regleras dock inte av detaljplanen men daremot dr en hogsta
nockhéjd satt till +45 meter 6ver nollplanet.

Alla hus planeras enligt BoKloks forslag att placeras parallellt med férgardsmark, vilket planen

ocksa reglerar. Mellan gata och tridgard planerar BoKlok att hickar anlidggs, vilket tydligt
markerar gaturum och kvarter. Runt vardboendet anliggs en inhidgnad parkmilj6 f6r de boende.
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Komplementbyggnader

/ Yta f6r- och antal
- komplementbyggander regleras av e;
och e,. De senare bestimmelserna
anger maximala ytor per ligenhet 1
parhus eller radhus respektive yta per
flerbostadhus. Till varje ligenhet 1
| parhus eller radhus far

" komplementbyggander med max
byggnadsarea 20 kvm byggas. Till ett
- flerbostadshus fir en
komplementbyggnad om max 60
kvm byggnadsarea byggas. Storsta
sammanlagda yta regleras av
planbestimmelsen e,.

RIKTLINJER FOR NY FASTIGHETSSTRUKTUR

Omrédet kan styckas upp i mindre fastigheter med utgangspunkt 1 den struktur som de nya
kvartersgatorna utgor. Vardboendet kommer att ligga pa en egen fastighet. Detaljplanen reglerar
dock inte fastighetsbildning.

TILLGANGLIGHET

Kvartersgatornas ungefirliga lige fasstills i detaljplanen i form av mark reserverad for
gemensamhetsanliagening. Kvartersgatorna ska anliggas sa att tillganglighetskrav uppfylls, vilket
ska kontrolleras i bygglovsskede. Aven Sédertérns brandférsvarsforbunds riktlinjer om
framkomlighet for riddningstjinstens fordon ska foljas.

ALLMAN PLATS

Gang- och cykelstraket lings med allén genom planomradet planlidggs som allmin plats med
kommunalt huvudmannaskap. I den norra delen av planomradet anldggs en ny kvartersgata lings
det befintliga gang- och cykelstriket som l6per i Gst-vistlig riktning. Detta flyttas darfor nagot
norrut och planliggs som allmin platsmark. Mellan den allminna giang- och cykelvigen och
kvartersgata ska anslutningen ordnas med en tridrad. Detta regleras med planbestimmelsen n,.
Norr om planomradet och gang- och cykelvagen planliggs marken som park, vilket den ar
planlagd som dven i dagsliget.

GATOR OCH TORG

For att uppna kommunfullmaktiges mal om minskade koldioxidutslapp tillimpar planavdelningen
toljande prioriteringsordning i planprojekt. I férsta hand ska gaende prioriteras, i andra hand
cyklister, i tredje hand kollektivtrafikresenirer och i sista hand bilister.

Géng- och cykelnat

Befintliga gang- och cykelstrak inom planomradet behalls. Gang- och cykelvigen som I6per i
nord-sydlig riktning genom planomradet behalls och blir allmin platsmark. Gang- och cykelvigen
norr om planomradet forblir dven den allmin, men den flyttas nagot norrut. Plankartan reglerar
huvudmannaskap och lige f6r dessa strak.
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Kollektivtrafik

Detaljplanen medfor inga dndringar rérande kollektivtrafik forutom det 6kade underlag det
innebir med ett 6kat antal boende.

Gatunat

Infart till omradet sker frain S6dra Jordbrovigen via befintlig infart. Inga fler utfarter mot Sédra
Jordbrovigen far anliggas, vilket detaljplanen reglerar med utfartsférbud mot vigen.

Exakt hur kvartersgator utformas regleras inte av detaljplanen, men ett mojligt sitt att 16sa
tillgdnglighet i omradet ér enligt BoKloks forslag nedan. I detta anldggs ett huvudstrak som l6per
lings den vistra allén och sedan béjer av at Oster 1 den strickning som den nuvarande giang- och
cykelbanan har. Gang- och cykelbanan flyttas nagot norrut och forliggs dven fortsittningsvis till
allman platsmark. Mellan gang- och cykelbanan och kvartersgatan anliggs en triadrad.
Huvudstraket fortsitter sedan i nord-sydlig riktning lings den Ostra allén, intill en allmin gang-
och cykelvig. Hir dr det viktigt att sirskilja gang- och cykelvigen mot kvartersgatan genom
exempelvis olika markbeldggningar eller kantsten. Séder om bebyggelsen, parallellt med S6dra
Jordbrovigen liggs ocksa en dubbelriktad kvartersgata. Pa sa vis kan storre fordon, till exempel
sopbilar och brandbilar kéra runt inne 1 omradet utan att behéva vinda. I forslaget finns dven en
enkelriktad kvartersgata i nord-sydlig riktning som l6per mellan radhusen och flerbostadshusen.

Dir det dr mojligt 4r kvartersgatorna tinkta att utformas med kantstensparkering, vilket
detaljplanen reglerar med en generell bestimmelse.

EXPLOATERINGSFAKTA:

-70 Igh i tvavanings flerfamiljshus:
- 4880 kvm BOA
-5226 kvm BTA
- ca 15300 kvm tomtyta

-16Igh i radhus
-1728 kvm BOA
- 1920 kvm BTA
- €3 4650 kvm tomtyta

-€a 695 kvm BTA-6
-93 p-platser (inkl. p for vardboende)
-e-tal 0,57

- tomtyta bostader ca 19950 kvm

ny gata genom omradet:
-€a 2500 kvm

-620 m gata

-tomtarea

50m 100m

S
Sz D
qu 1

: : B
REERSTAM @) ARKITEKTLR utredning version 160304; F.D.LUNDASKOLANS TOMT; SKALA 1:800 (A3) - DETALIPLAN KALVSVIK 11:1085 § pilaranger fardrikening kvartersgator K?OK

BoKiloks forslag till trafikforsorjning. Heldragna gula linjer visar huvudstrik med dubbelriktad trafik. Streckad gul linje
visar enkelriktade gator.
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Parkering

Parkering sker pa kvartersmark 1 omradet. I BoKloks forslag dr tanken att anligga
kantstensparkering lings med kvartersgator och pa sa sitt kan 25-30 parkeringsplatser ordnas.
Detta regleras inte i detaljplanen, men kan regleras i markoverlatelseavtalet med kommunen.
Utover detta innebdr forslaget att ett 40-tal parkeringsplatser anliggs utspritt 1 omradet, samt en
parkeringsplats pa respektive uppfart till radhusen.

I anslutning till virdboendet beh&vs tre handikapparkeringsplatser samt mojlighet for lastbilar att

kora in med varuleveranser. Tanken dr hir att anldgga en vindplan i enlighet med illustration pa
sida 15.

Forslaget till exploatering har totalt 93 parkeringsplatser, vilket med foreslaget antal bostider
(vardboendet ej inrdknat) ger ett P-tal pa cirka 1,1.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Det finns inga indikationer pa att nagra markféroreningar skulle férkomma inom planomradet
varfor ingen markanalys har gjorts.

Buller

Trafikflédet pa Sdra Jordbrovigen uppskattas till mellan omkring 3000 fordon per dygn. Vid
trafikmatningar vid andra avsnitt av Sédra Jordbrovigen har andelen tung trafik legat pa ca 8 %
och andelen forutsitts vara samma s6der om planomradet. Hastighetsbegrinsningen pa 40 km/h
forutsitts 1 huvudsak foljas. Berdkningar av buller har gjorts baserat pa dessa antaganden med
programvaran Buller Vig fran Trivector. Ndrmaste bostadshus fran vigen planeras cirka 20
meter fran vigkant. Berdkningar visar att ekvivalensniva for buller ligger strax under 55 dB(A)
dar, vilket ar under riktvirden for tyst sida for bostdder. Inga atgarder for att minska bullret fran
Sodra Jordbroviagen bedéms darfoér behova vidtas.

Planen méjliggdr dock bebyggelse sa nara som 15 meter fran vigkant. Byggs bostider sa nira
bedoms ekvivalensnivan pa 55 dB(A) overskridas vid fasad mot vagen. Detaljplanen reglerar
darfor att varje ligenhet ska utformas sa att hilften av boningsrummen far hégst 55 dB(A)
ckvivalent ljudniva (frifiltsvirde) utanfér fonster. Bostider skall utféras sa att ekvivalent ljudniva
1 boningsrum inte overstiger 30 dB(A) och maximal ljudniva inte 6verstiger 45 dB(A) mellan kl
19-07. Minst en balkong/uteplats till vatje bostad eller en gemensam uteplats i anslutning till
bostiderna skall utforas och/eller placeras sa att den utsitts for hogst 55 dB(A) ekvivalent
ljudniva och hogst 70 dB(A) maximal ljudniva (frifdltsvirden).

For planerad bebyggelse bedoms alltsé alla rum klara detta krav, dven de som ar exponerade mot
Sodra Jordbrovagen. Detaljplanen medger dock att bebyggelse placeras nirmare vigen dn vad
nuvarande exploatdr avser gora, men for att detta ska vara mojligt krivs eventuellt en tyst sida.

Radon

Ingen f6rhojd risk f6r radonférekomst finns inom planomradet och dirfor dr radonskyddade
byggander inte ett krav, men det ar alltid positivt med radonskyddad grundliggning. 1
bygglovsskedet avser byggherren att ta fram en geoteknisk undersékning och 1 samband med
detta bor dven markens radonhalt mitas, och visar den sig ligga pa en hog niva ska byggnaderna
grundldgeas radonskyddat.
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Oversvamning och skredrisk

Marken ér férhallandevis plan och utgérs av sand och finsand varfor skredrisken bedéms vara
lag. Dagvattenutredningen visar att dagvattenhanteringen kan l6sas utan att Gversvimningsrisken
blir f6r stor inom huvuddelen av planomradet. Den storsta 6versvimningsrisken finns 1
anslutning till planomradets sydostra horn. Vid ett 100-arsregn kommer vatten sannolikt
ansamlas dir, och det dr da viktigt att virdboendet som planeras ligger tillrickligt hogt. Lagsta
niva for fardigt golv regleras darfor till +32,0 meter 6ver nollplanet i utformningsbestimmelsen
v,. Bestimmelsen giller dven golv i suterringvaning och innebir att gangtunneln kan
6versvimmas med minst en meter innan vatten riskerar att tringa in i vardboendets ligsta vaning.

GEOTEKNIK

Geoteknik och grundlidggning har inte studerats 1 detalj i planskedet. Detta beh6ver goras 1
samband med bygglovsprévning.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Kommunala ledningar for vatten, spillvatten och dagvatten finns inom eller 1 nira anslutning till
planomradet. Ny bebyggelse kommer att anslutas till det kommunala ledningsnatet. Flera
ledningar 16per under kvartersmark. Befintliga ledningar inom planomradet kommer att ligga
kvar, och detaljplanen skyddar dessa med u-bestimmelser, som anger att marken ska vara
tillgdnglig for allminna underjordiska ledningar. U-omriden planlidggs med tre meters bredd at
varje hall fran ledningarna.

Dagvattenhantering

En dagvattenutredning har gjorts baserat pa BoKloks forslag till exploateringz. Den visar att den
planerade exploateringen beridknas 6ka dagvattenflodet fran 334 liter/sekund till 349 liter per
sekund, d.v.s. ca 15 liter/sekund. Enligt kommunens dagvattenpolicy ska inte
dagvattenavrinningen 6ka fran ett omrade vid exploatering, varfor det 6kade dagvattenflodet till
foljd av planforslaget behover hanteras pa nagot sitt.

Dagvattenutredningen rekommenderar att dagvatten i storsta mojliga man avleds ytledes via mark
och med stuprorsutkastare mot omgivande gronytor. I de fall dagvatten inte kan avledas ytledes
tar ledningar hand om dagvatten och fér det vidare mot f6rdréjningsmagasin, t.ex. rérmagasin
eller krossmagasin som placeras inom planomradet. Dagvattenvolym att fordréja for att inte 6ka
flédet efter exploateringen ar 46 m3.

For att fordela belastningen av dagvatten som kommer fran det exploaterade omradet till det
befintliga ledningsnitet rekommenderas dagvatten att ansluta till tre olika punkter pa det
befintliga nitet. I vistra delen av omradet féreslas dagvatten fran radhusen avledas mot yta for
infiltration i grénomrade mellan radhuslingorna. Flerfamiljshusen i den vistra delen av omradet
foreslas avledas via ledningar till f6rdréjningsmagasin, t.ex. rormagasin i den sydvistra delen, dir
hilften av magasineringen kan ske.

Den 6stra delen av omradet foreslds delvis avledas direkt mot slidnt lings med gangvig for att
sedan rinna s6derut mot dagvattenbrunn i omradets sydostligaste del. Ovrigt dagvatten fran Gstra
delen av omradet foreslas ledas via ledningar till f6rdréjningsmagasin t.ex. krossmagasin, dar

2 AF, 2015-10-29. Dagvattenutredning Exploateringsomrade fd. Lundaskolan, Jordbro.
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andra halften av magasineringsvolymen kan magasineras, for att sedan rinna vidare mot befintligt
ledningsnat.

Baserat pa dagvattenutredningen finns planbestimmelsen dagvatten, som anger att anliggning
tor hantering far finnas, t.ex. férdréjningsmagasin i form av damm eller rérmagasin. Denna giller
inom mark dir dessa anliggningar laimpligen bor placeras. I planomradets vastra del dar
dagvattenutredningen foreslar en nedsankt infiltrationsyta finns en markyta som enligt planen
inte far hardgoras, vilket regleras med planbestimmelsen n,. Ytan dr ocksa hojdsatt for att ligga
ligre in omgivande markniva. Pa sa sitt dr tanken att ytan tillfalligt ska kunna 6versvimmas vid
kraftig nederbord.

Med ovan nimnda atgirder bedoms féreslagen exploatering inte minska mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormen f6r Husbyédn. Utslippen av kadmium kommer att 6ka forsumbart men i
ovrigt kommer féroreningarna i dagvattnet fran omradet inte fordndras i och med
exploateringen, och kommer inte 6verskriva de riktvirden som ar framtagna av Regionala
dagvattennitverket i Stockholm. Ett genomférande av detaljplanen bedéms inte heller paverka
Jordbromalms grundvattenférekomst, vilken delvis ingar i ett vattenskyddsomrade.

Enerqi

Fjarrvirmeledningar finns precis vister om planomradet. Ny bebyggelse kommer att anslutas till
fjarrvirmenitet.

Inom planomradet finns markférlagda 400-voltskablar som den numera rivna skolan var ansluten
till. Dessa behdver liggas om nir omradet bebyggs med bostider. Inga hégspanningsledningar
berors av detaljplanen.

Avfall

Gemensamma sophus kommer att anldggas pa kvartersmark inom planomradet. Dessa placeras
lings den kvartersgata som Ioper igenom omradet sa att sopbilar kan himta sopor och kéra ut
lings den enkelriktade kvartersgatan utan att behéva vinda inne i omradet.

Soder om Sédra Jordbrovigen, mitt emot planomradet, har FTT en atervinningsstation.

Ovriga ledningar

Huawei/Telenor har en ledning som ganska precis foljer planomradets norra grins. Den bor inte
paverkas av planforslaget. Skanova har ocksa ledningar lings med planomradets grins, men i
planomradet nord6stra horn sneddar ledningen 6ver planomradet. Denna ledning kommer
sannolikt att behova liggas om.
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KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

BEHOVSBEDOMNING - MILJOKONSEKVENSER

Enligt Miljobalken 6:11 giller det att kommunen, nir man tar fram en detaljplan, alltid ska bedéma
om det ska goras en miljobedomning av detaljplanen. Denna bedémning kallas
behovsbedémning och ska alltid géras for 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, dér det bland annat ingar att géra en miljékonsekvensbeskrivning, MKB.

Den paverkan som planen bedéms fa dr enligt behovsbedémningen huvudsakligen féljande:
Planférslaget medger att ett 70-tal ligenheter i flerbostadshus, ett 30-tal radhus samt ett
vardboende byggs. Alléerna kommer att bevaras i méjligaste méan, och 6vrig mark inom
planomradet som inte bebyggs blir tridgardar och planterade bostadsgardar, vilket kan ha en
positiv inverkan pa ekologiska virden beroende pa vad som planteras. Lummigare traidgardar
inverkar mer positivt 4n om alla trdd tas bort.

De hirdgjorda ytorna kommer att 6ka om planférslaget genomfors. Om inte atgarder vidtas for
att minska paverkan medfor detta att avrinningen fran omradet 6kar samtidigt som den 6kade
avrinningen ar mer férorenad édn tidigare, vilket har negativ inverkan pa recipienten. Om
tordréjningsatgirder och lokal infiltration inom planomradet astadkoms behover 6kad
exploatering inte medféra negativ paverkan pa recipienten. En dagvattenutredning har gjorts som
beskriver hur det 6kade dagvattenflodet skall hanteras.

Ny bebyggelse ger upphov till en viss 6kning av koldioxidutslipp inom planomradet, primart frin
okad biltrafik. Utéver detta ger den nya bebyggelsen upphov till koldioxidutslipp utom
planomradet, dels vid produktion av byggmaterial och f6r uppvirmning av de firdiga husen. Ny
bebyggelse bor ha en positiv inverkan pa lokalklimatet, som sannolikt blir bittre med mindre
Ooppna ytor.

Planférslaget innebir att den befintliga fotbollsplanen tas i ansprak for ny bebyggelse, vilket
paverkar omradets rekreativa virde och funktion som motesplats. Det finns dock ytterligare en
fotbollsplan ca 200 meter norr om planomradet.

Sammantaget bedoms detaljplanen inte medfora betydande miljopaverkan enligt MKB-
térordningen, varfor en miljokonsekvensbeskrivning ej behéver genomféras.

SOCIALA KONSEKVENSER

Detaljplanen mojliggér omkring 130 nya bostader i Jordbro. Typen bostider utgoér huvudsakligen
en annan typ av boende dn det som finns i Jordbro i dagsliget och bidrar till en 6kad diversitet i
bostadsutbudet. Bostiderna kommer att upplitas som bostadsritter, och har blandade storlekar,
men flera bostider blir stérre 4n genomsnittet i centrala Jordbro vilket bor bidra till en mer
varierad befolkningssammansittning. Likasa gor vardboendet det moijligt f6r aldre Jordbrobor att
bo kvar i centrala Jordbro. Fotbollsplanen férsvinner, vilket minskar méjligheterna till
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spontanidrott. Som helhet bedéms planférslaget bidra till att utjiamna ut de sociala skillnaderna i
centrala Jordbro jamfért med 6vriga delar av Jordbro och kommunen som helhet.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

Fastighetens virde 6kar med en byggritt for bostader. For Jordbro innebir ett 100-tal nya
bostider att befolkningen kan 6ka med ett par 100 personer vilket ger ett 6kat underlag for
handel. For niringslivet i Jordbro centrum bor detta vara positivt. For kommunen tillkommer
naturligtvis kostnader f6r 6kad samhillsservice om fler minniskor bositter sig i Jordbro, men 4
andra sidan okar skatteintdkterna ocksd. Inga direkta kostnader tillkommer for gatuunderhall
eftersom de allméinna platser som planlaggs redan 1 dagsliget ar kommunens. Troligare minskar
kostnaderna for platsens skotsel, eftersom en idag kommunal fastighet Overgar 1 privat ago.
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FASTIGHETSKONSEKVENSER

Beskrivning

Fastighet

Forindring

Fastighetsreglering

Kalvsvik 11:1085, del av 16:1

Del av Kalvsvik 16:1 regleras
over till Kalvsvik 11:1085.
Avtal kommer ligga till grund
for fastighetsregleringen.

Del av Kalvsvik 16:1, tidigare
allman platsmark for park,
planliggs som kvartersmark
61 bostader. Hela Kalvsvik
11:1085 planliggs for bostader
fran att tidigare ha varit
planlagd som allmant
andamal.

Ledningsratt Kalvsvik 11:1085

Allmin ledning inom
kvartersmark forliggs i
detaljplanen med u-omrade.
Ledningsritt ska bildas.

Gemensamhetsanliggning Kalvsvik 11:1085

Kvartersgata skapas som en
gemensamhetsanligening med
de olika
bostadsrittsféreningarna som
deltagare.

Fastighetskonsekvenser

Allmén platsmark

Mark som séljs till privat fastighetsagare
Nuvarande fastighetsgrinser
Planomradesgrins

Ledningsrétt

Mark som ska vara tillganglig for
gemensamhetsanldggning
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

Denna genomférandebeskrivning har upprittats for att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrittsliga och tekniska dtgirder som beh6vs for att 4stadkomma ett samordnat och
indamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Tidplan
Plansamrad: november-december 2015.
Granskning: andra kvartalet 2016

Stadsbyggnadsnamndens antagande: tredje kvartalet 2016
Kommunfullmiktiges antagande: tredje kvartalet 2016
Laga kraft: fjirde kvartalet 2016

Genomforandetid

Genomférandetiden édr 5 dr och pabérjas efter det att planen vunnit laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsidgarna en garanterad ritt att fa bygga i enlighet med
detaljplanen. Om édndring eller upphivande av detaljplanen sker under denna tid kan kommunen
bli ersattningsskyldig gentemot fastighetsigarna for den skada de lider. Efter genomforandetidens
slut fortsitter detaljplanen att gilla till dess att den ersitts, dndras eller upphavs. Byggritten ar
dock da inte lingre sdkerstilld och kommunen kan efter denna tid ersitta, dndra eller upphiva
detaljplanen utan att behéva utge ersittning till berérda fastighetsigare f6r outnyttjade byggritter
som gar forlorade.

ORGANISATORISKA FRAGOR
Ansvarsfordelning

Huvudmannaskap f6r allmin platsmark

Kommunen dr huvudman f6r den allminna platsmarken och ansvarar dirmed f6r utférande,
drift och underhall.

Huvudmannaskap for kvartersmark

Exploatorerna ansvarar for planens genomfoérande inom kvartersmarken. Ansvar for framtida
drift och underhall av byggnader, gator och andra anliggningar inom kvartersmarken beror pa
fastighetsindelning och upplatelseform.

TEKNISKA FRAGOR

Trafik

Angoring till planomradet sker i bestdmt lige fran S6dra Jordbrovigen genom utfartsférbud i
planen. Parkering for bostidernas och vardbostidernas behov anordnas inom kvartersmarken.

Vatten och aviopp

Planomradet dr anslutet till kommunalt vatten och avlopp, vilket kommunen dr huvudman fér.
Detta innebdr att kommunen stir for utbyggnad, drift och underhdll av ledningarna.
Exploatorerna star for servisledningar, nya anslutningar och tillhérande kostnader.
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Kommunala VA-ledningar korsar planomradet och ir férlagda inom utmarkerade u-omraden i
plankartan. For samtliga kommunala VA-ledningar som finns férlagda inom u-omraden kommer
ledningsritt att anstkas om, se vidare under fastighetsrattsliga fragor.

Ovriga ledningar

Respektive ledningshavare for till exempel fjirrvirme, el och tele inom planomradet ansvarar for
sina ledningar, samt att ledningarna finns sikrade med nagon form av rittighet, exempelvis
ledningsritt eller servitut. Kostnadsférdelning vid flytt av ledningar gérs upp mellan de parter
som flytten beror. Vattenfall flyttar sjilv sina ledningar, men pa bekostnad av exploatoren.

Ovrigt
Naturvirdsverkets allminna rad om buller frin byggarbetsplatser (for nirvarade NFS 2014:15)
ska foljas.

AVTAL

Markoverlatelseavtal

Fore antagande av detaljplanen ska ett markoverlatelseavtal tecknas mellan Haninge kommun
(markigare) och exploatorerna. Markoverlatelseavtalet dr kopplat till detaljplanens plankarta med
bestimmelser, planbeskrivning, dagvattenutredning m.m. och reglerar markoverlatelse,
markoverforingar, utbyggnadsataganden, kostnadsférdelning, tryggande av ledningars placering,
samt andra genomforandefragor.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning (avstyckning, fastighetsreglering med mera), bildande av
gemensamhetsanliageningar och andra fastighetsrittsliga fragor handliggs av
lantmiterimyndigheten 1 Haninge.

Fastighetsbildning

Fastighetsstrukturen faststills inte i detaljplanen men planomradet kan komma att delas in i ett
antal nya fastigheter, vilket sker genom en eller flera lantmaiteriforrittningar efter det att planen
vunnit laga kraft. Ansékan om fastighetsbildning inom kvartersmark ombesotjs och bekostas av
exploatorerna.

Mark planlagd som allmin platsmark ska 6verforas till kommunal gatu- och parkfastighet.

Gemensamhetsanlaggning

Gemensamhetsanliggningar kan komma att behova bildas for att 16sa gemensamma funktioner
inom planomradet. Till exempel kan bostadsbebyggelsen delas in i flera olika fastigheter men
samtidigt ha behov av att dela pa gardsutrymmen, parkeringsplatser, tillfartsvigar och eventuellt
andra funktioner inom omradet. Vidare kan gemensamhetsanliggning behéva bildas for tekniska

anlidggningar som delas mellan olika fastigheter.

I plankartan har mark reserverats fo6r gemensamhetsanldggning f6r huvudstraket av kvartersgatan.
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Markreservat for allméanna underjordiska ledningar, u-omraden

Tre u-omraden finns utmarkerade i plankartan. Ett lings med tradallén fran séder till norr och ett

1 planomradets nordvistra del. Markomradena ska vara tillgingligt f6r allminnyttiga
underjordiska ledningar och beh6vs f6r de befintliga kommunala VA-ledningarna. Att VA-
ledningarna ar férlagda inom u-omradena innebir inte att de tillforsakras att ligga kvar.
Kommunen kommer dirfor att anséka om ledningsratt f6r VA-ledningarna hos
lantmiterimyndigheten.

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader

Kostnader for markéverlatelse, markoverforingar, ataganden med mera regleras i
markoverlitelseavtalet mellan kommunen och exploatoren. Andra kostnadsposter som kan
komma att bli aktuella efter planens genomférande dr exempelvis, drift och underhall av gator,
gemensamma ytor, snorojning etc.

UTREDNINGAR

e AF, 2015-10-29. Dagvattenutredning Exploateringsomrade fd. Lundaskolan, Jordbro.
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