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INLEDNING

DETALJPLANENS HANDLINGAR

e Plankarta med bestimmelser och grundkarta
e Planbeskrivning inklusive genomforandebeskrivning
o Samradsredogorelse

UTREDNINGAR

Bjerking AB, 2016-05-10. PM Markradonutredning.

e Bjerking AB, 2016-09-12. PM Kompletterande miljoteknisk Markundersékning

e Bjerking AB, 2017-05-05. Handlingsplan for efterbehandling av férorenat omrade.

e Marktema AB, 2017-05-12. Dagvattenutredning f6r detaljplan Alsta 28:1 m.fl.

e Nitro Consult, 2017-04-18. PM Alsta 28:1 m.fl., Del 1 Bullerutredning.

e Nitro Consult, 2017-04-07. PM Alsta 28:1 m.fl., Del 2 Vibrationsutredning,.

e Reinertsen, 2015-09-30. Tungelsta, Markteknisk undersékningsrapport.

e Sigma Civil, 2017-05-22. PM Geoteknik, Tungelsta stabilitetsutredning, BoKlok Housing
AB.

e Sweco Energuide AB, 2017-05-02. Tungelsta Oversvimningsutredning.

e Akerl6f Hallin Akustik AB, 2013-03-13. Nynisbanan Hemfosa — Tungelsta,
Trafikbullerutredning.

BAKGRUND

Detaljplanen avser framtagandet av detaljplan for att mojliggora bostadsbebyggelse pa
fastigheterna Alsta 28:1, del av Tungelsta 1:47 och del av Tungelsta 1:52. BoKlok AB ir den
byggherre som ligger bakom planansékan och exploateringsférslaget. Planomradet ligger i
Tungelsta och ir i dagsliget inte detaljplanelagt. Pa fastigheterna inom planomradet finns idag
vixthus/plantskoleverksamhet samt akermark.

Kommunstyrelsen beslutade 2015-08-24 (§ 200) att ge Stadsbyggnadsnimnden i uppdrag att
arbeta fram en detaljplan for Alsta 28:1, del av Tungelsta 1:47 och del av Tungelsta 1:52.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsittningar for en varierad bostadsbebyggelse pa mark
som idag nyttjas som handelstridgard. Detaljplanen syftar ocksa till att sikerstilla en god
dagvattenhantering samt att skydda Rocklosaans ekologiska virden.



Planomridet 4r c:a 25 000 m” och ligger i Tungelsta. I 6ster angrinsar planomradet till en stérre
sammanhingande fastighet med verksamhetslokaler. I vist, séder och norr angransar
planomrédet till nagra privatigda bostadsfastigheter och en del mindre dkermarker.

MARKAGOFORHALLANDEN

Alsta 28:1 och Tungelsta 1:47 4gs av Odlingskompaniet i Tungelsta Handelsbolag. Tungelsta 1:52

dgs av privat fastighetsdgare.
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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 folja en viss handldggningsordning.
Denna detaljplan bedrivs med standardférfarande enligt PBL 2010:900.

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

detaljplanesamrad antagande laga kraft genomférande

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Planomradet ber6rs inte av nagra riksintressen.

Miljokvalitetsnormer

Planomradet ingar i Vitsans avrinningsomrade och avvattnas mot Rocklésaian som rinner séder
om planomradet i riktning mot Vitsan. Den ekologiska statusen i Vitsan ar enligt VISS
(Vatteninformationssystem Sverige) mattlig. Utslagsgivande for den sammanvagda bedémningen
av ekologisk status dr mattlig status fOr kiselalger och bottenfauna. Bottenfaunans status dr dock
sankt till mattlig via expertbedémning. Status f6r naringsimnen dr mattlig, vilket stoder
bedémningen. Forutom 6vergddning har Vitsan dven problem med miljogifter (kvicksilver och
polybromerad difenyleter) och férindrade habitat genom fysisk paverkan. Den kemiska statusen
ar klassad som ej god, medan den kemiska statusen utan 6verallt Gverskridande dmnen klassas
som god.

Miljokvalitetsnormen for Vitsan dr god ekologisk status till ar 2027, den kemiska ytvattenstatusen
ska uppna god kemisk ytvattenstatus, med undantag f6r polybromerad difenyleter samt
kvicksilver och kvicksilverféreningar. Ett undantag i form av mindre stringt krav har satts f6r
bromerade difenyletrar (kongenerna 28, 47, 99, 100, 153 och 154), dven kallade polybromerade
difenylterar (PBDE), 1 enlighet med bilaga 6 till Havs- och vattenmyndighetens foreskrifter
(HVMES 2013:19) om statusklassificering och miljokvalitetsnormer avseende ytvattenstatus.
Aven kvicksilver (Hg) omfattas av ett undantag i form av mindre stringt krav, i enlighet med
bilaga 6 till Havs- och vattenmyndighetens foreskrifter.

Regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen (RUFS)
RUFS pekar ut Tungelstas 6kade kapacitet for jarnvig och kollektivtrafik som strategiskt viktigt.

Oversiktsplan 2030

Enligt kommunens 6versiktsplan, antagen 2016, ska Tungelstas identitet som tridgardsstad
stirkas. Ny bebyggelse ska i forsta hand placeras inom 600 meter fran pendeltagsstationen for att
minimera belastningen pa Tungelstavagen. Planomradet dr utpekat som tét stadsbygd,
tillsammans med merparten av centrala Tungelsta.


http://www.haninge.se/

Utvecklingsprogram

2012 antog kommunfullmaktige Tungelsta utvecklingsprogram. Planomradet ar utpekat i etapp 1
1 utvecklingsprogrammet och forslaget ar att uppfora en eller flera villor. Programmet tar dven
upp att framtida flerbostadsbebyggelse bor anpassas till raidande bebyggelsetradition i centrala
Tungelsta.

Detaljplaner och omradesbestammelser

Planomradet har ingen befintlig detaljplan eller omradesbestimmelser.

Kommunala hallbarhetsmal

Haninge kommun strivar efter en langsiktigt hallbar utveckling - ekologiskt, socialt och
ekonomiskt. Begreppet hallbar utveckling definieras av FN som ”en utveckling tillgodoser dagens
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behov utan att dventyra kommande generationers att mojligheter att tillgodose sina behov’™".
Viirldens stats- och regeringschefer antog ar 2015 Agenda 2030 och 17 globala mal som beskriver
hur virlden ska arbeta f6r hallbar utveckling. Sveriges riksdag har beslutat om 16
miljokvalitetsmal.

I Haninge kommun formulerar kommunfullmaktige mal f6r hallbar utveckling i mal och budget.
De mal som ber6r stadsbyggandet édr féljande:

e God livsmilj6 f6r nuvarande och kommande generationer
e Npya bostider i bra ligen
e Trygea invanare med inflytande och delaktighet

e God folkhilsa
e Hog tillganglighet

(Ml och budget 2017-2018, faststilld 2016-06-20)

Kommunfullmiktige har antagit Vattenplan, Klimat- och energistrategi och Naturvardsplan som
vigleder arbetet for hallbar utveckling. De 6vergripande mal som ber6r stadsbyggandet ér:

e Alla vattenférekomster 1 Haninge ska uppnad god ekologisk och god kemisk status senast
2021 (EU:s ramdirektiv for vatten).

e Utslippen av vixthusgaser ska inom Haninge fram till 2020 ha minskat med 40 %
jamfort med 1990. Ar 2050 sker inga nettoutslipp av vixthusgaser i Haninge.

e Skydda och utveckla naturvirden, biologisk mangfald och ekosystemtjinster.

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



FORUTSATTNINGAR

BESKRIVNING AV OMRADET

Planomradet bestar av fastigheten Alsta 28:1 samt delar av fastigheterna Tungelsta 1:47 och 1:52.
Inom Alsta 28:1 bedrivs idag handelstridgardsverksamhet i vixthus. Ett bostadshus finns ocksa
inom planomradet. Inom Tungelsta 1:47 och 1:52 utgors marken huvudsakligen av grasmark och
viss trdd- och buskvegetation. Rocklésaan rinner precis sdder om planomradet.

Planomridet illustrerat med rod linge.

BEBYGGELSE OCH STADSBILD

Befintlig bebyggelse inom planomradet utgérs huvudsakligen av tva vixthus, ett dldre och ett
nyare. I anslutning till vixthusen finns ocksa tillhérande verksamhetslokaler. I planomradet
nordvistra del finns dven ett friliggande bostadshus. Sédra planomradet, mestadels inom
Tungelsta 1:47 och 1:52 utg6rs av ej brukad odlingsmark. Ndaromradet runtomkring dr exploaterat
med friliggande villor. Oster om planomridet finns en verksamhetslokal for sortering av
andrahandsvaror.

KULTURMILJO

Handelstradgardar har varit vanligt forkommande i landskapet runt omkring Tungelsta och
aktuellt omrade ir ett exempel pa en sadan form av verksamhet. Minskande omsittning och ett
okat exploateringstryck har dock lett till att manga odlingsomraden eller akerlandskap har
exploaterats 1 takt med ett 6kat bostadstryck 1 linet.



Fornlamningar

Inom planomradet finns inga kinda fornlimningar eller nagon utpekad kulturhistoriskt intressant
bebyggelse. Om fornlimning skulle hittas inom omradet édr detta anmalningspliktigt enligt
fornlimningslagen.

NATUR OCH LANDSKAPSBILD

Sydvdstra delen av planomradet, vy fran oster. Det véstra vixthuset skymtas till vinster.

Planomradet ir till stor del bebyggt med vixthus eller hardgjort f6r parkering. Ovrig mark inom
planomradet utgors av relativt Oppen grasmark dven om viss vegetation har vuxit upp. Lings
diken och lings Rocklésain vixer buskar och trad. Enligt Gronplan, fran 1989, dr det 1 omradet
brist pa tillging till bostadsnira park/natur. I nirhet till planomradet finns dock ett storre
barrskogsomriade som anvinds som strovomrade.

REKREATION

I direkt anslutning vister om planomradet finns en grisplan for lek och fotboll. Marken ar
planlagd som natur.



Fotbollsplan véster om planomridet.

SERVICE OCH ARBETSPLATSER

Tungelsta centrum med diverse butiker, bland annat livsmedelsbutik och pizzeria ligger
ca 600 meter 6ster om planomradet.

GATOR OCH TRAFIK

I nirheten av planomradet finns det ett huvudcykelstrak som stricker sig norrut genom
Tungelsta fram till Visterhaninge och det regionala cykelstriket.

Kollektivtrafik

Ca 600 meter fran planomradet ligger Tungelsta pendeltagsstation. Tdg mot Stockholm avgir en
gang 1 halvtimmen och restid till Stockholm City ar 43 minuter.

Gatunat

Norr om planomradet I6per Alstavigen. Denna har gingbana pa norra sidan av vigen, mot
befintlig villabebyggelse. Vister om planomradet l16per Vretalundsvigen. Denna saknar separat
gangbana. Vretalundsvigen har kommunalt huvudmannaskap ner till korsningen med Sirlavigen.
Alstaviigen har kommunalt huvudmannaskap.

Planomradet ligger i utkanten av det befintliga villaomradet och trafikflédet pa de angrinsande
vigarna ar darfor litet.



Parkering
I anknytning till handelstridgarden finns en mindre yta for infart och parkering.

BARNPERSPEKTIV

Planomradet ir idag inte tillgingligt f6r barn, men diremot finns ytor for lek och idrott precis
vaster om planomradet. I Tungelsta finns flera férskolor samt F-9-skola.

VATTENOMRADEN

Rocklésaan rinner i anknytning till de sédra delarna av planomridet. An stricker sig genom
landskapet och kan didrmed sigas utgora ett viktigt ekologiskt spridningssamband i de delar som
inte dr paverkade av bebyggelse. Den dr aven delvis igenvixt dir det kan finnas arter och vixter
som gynnas av skuggande trid och buskar. Under férutsittning att hinsyn tas till vattendraget
behover en exploatering inte férsimra de ekologiska sambanden. Vid planliggning av fastigheten
ar det viktigt att tillrickligt avstand limnas till vattendraget.

Rockl6saan rinner sd smaningom ut i Vitsan, som mynnar ut i havet via Vitsaravinen i Berga och
ar recipient fo6r omradet. Vitsan har héga ekologiska virden och gillande miljokvalitetsnormer (se
sidan 5).

STRANDSKYDD

Det finns inget registrerat strandskydd lings med den del av Rocklésaidn som passerar
planomradet.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Pa fastigheten Alsta 28:1 finns en pagaende miljofarlig verksamhet, plantskola, vilket har féranlett
att en markundersékning har genomforts gillande fororenad mark. For fastigheterna Tungelsta
1:47 och Tungelsta 1:52 finns inga uppgifter om férorenad mark.

I den genomférda utredningen patriffades jord férorenad av bekimpningsmedel, metaller och
amnet PAH (polycykliska aromatiska kolviten) pa delar av fastigheten Alsta 28:1 och som ir i
behov av att saneras. Féroreningarna patriffades i fyllningsmassor under och intill de dldre
vixthusen pa fastigheten. Aven bekimpningsmedlet DDT och dess nedbrytningsprodukter DDE
och DDD har pavisats. Representativa halter 6verstiger riktvirden for kinslig markanvandning
(KM) och mindre kinslig markanvindning (MKM). I ett prov har dven laga halter av alfa-HCH
och beta-HCH patriffats’.

Buller

Planomradet ligger pa ett avstind mellan ca 100-250 meters radie frin Nyndsbanan. I samband
med att dubbelspir byggdes ut pa Nynidsbanan mellan Tungelsta och Hemfosa gjordes en
bullerutredning av Akerléf Hallin Akustik (2013) som visar att planomradet delvis 4r bullerutsatt
av jarnvagstrafiken.

2 Bjerking AB, 2016-09-12. Miljéteknisk markundersékning.
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Transporter med farligt gods

Planomradet ligger strax under 150 metersgrinsen fran Nynisbanan dir transporter med farligt
gods forekommer. Enligt Trafikverket bor riskhanteringsprocessen beaktas i framtagande av
detaljplaner inom 150 meter fran farligt godsled. Omradet fram till jirnvagen bestir mestadels av
¢j hardgjorda ytor och sammantaget dr bedémningen att planomradet inte forvintas kunna
utsittas fo6r nagon risk vid en eventuell olycka.

Radon

En rnarkradonundersékning3 har utférts av Bjerking AB pa uppdrag av BoKlok Housing AB.
Det sammanvigda resultatet av utférda matningar visar att marken inom undersékningsomradet
bestar av mark med liaga radonhalter. Detta innebir att marken klassas som lagradonmark.

Oversvamning

En 6versvaimningsutredning har tagits fram i syfte att sikerstilla om marken inom planomradet
riskerar att 6versvimmas vid hoga fléden i Rocklésadn. Som underlag f6r utredningen har ett
beriknat hogsta flode (BHF) riknats fram. En hydraulisk modell av Rocklésaan samt en
héjdmodell har dcksa tagits fram. Utredningen visar att Rockl6saan inte kommer att
oversvaimmas Over akanten och ut pa angrinsande mark vid beraknat hogsta flode i an.
Planomridet bedéms dirfor inte Gversvimmas till £6ljd av héga fléden i Rocklésaan,

Utover risk for 6versvimning frain Rocklésadn finns risk for lokal vattenansamling vid ett 100-
arsregn, enligt kommunens 6versiktliga skyfallsmodellering’.

MARKFORHALLANDEN

Geotekniska forhallanden

Reinertsen Sverige AB har tagit ett antal borrprover av marken inom planomradet i samband
med att en markteknisk undersékning genomférdes. Baserat pa dessa har de ocksa utfért en
oversiktlig geoteknisk undersékning(’. Borrproverna visar att jordlagerféljden 1 omradet generellt
bestar av ett 1,5m tjockt lager torrskorpelera, direfter lera ovanpa friktionsjord ner till
berggrunden. I norddstra planomradet férkommer ett tunt lager (0,3m) av lera med
tegelinblandning pa torrskorplera (1,2m) pé lera pa friktionsjord pa berg. I sydvistra planomradet
torkommer ett sandigt lerlager under lerlagret.

Avvattning

Planomradet avvattnas via flera diken till Rocklésadn, som i sin tur rinner vidare ut i Vitsan.
Planomradet ér till stor del hardgjort till f6ljd av de stora vixthusen. Detta gor att ytavrinningen
fran planomradet 1 dagsliget ar omfattande. Planomradet angransar till Tungelsta-Ekeby
dikningsféretag och Ekeby, Tungelsta, Alsta markavvattningsféretag, En forindrad
flédessituation som kan paverka forutsittningarna for markavvattningsforetaget far inte ske utan
samrad med markavvattningsforetaget’.

3 Bjerking AB, 2016-05-10. PM Markradon, Tungelsta Haninge kommun, Alsta 28:1 m.fl.
4 Sweco Energuide AB, 2017-05-02. Tungelsta Oversvimningsutredning.

5 DHI-Structor, 2014. Oversvimningsutbredning och avrinningsivgar.

¢ Reinertsen Sverige AB, 2015-09-30. Tungelsta, PM/Geoteknik.

7 Marktema AB, 2017-05-12. Dagvattenutredning fér detaljplan Alsta 28:1 m.fl.
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TEKNISK FORSORJNING

Ledningsnat

Kommunalt vatten och avlopp finns lings med Alstavigen och Vretalundsvigen.
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FORANDRINGAR - PLANFORSLAG

BoKloks firslag till exploatering.

ALLMAN PLATSMARK

I nuliget ir gatufastigheten fér Alstavigen respektive Vretlundsvigen for smal for att helt rymma
de diken som l6per lings vigarna. Eftersom dikena ér en del av den allmidnna dagvatten
anlidggningen bor de ligga pa allmin platsmark. For att vigfastigheterna ska kunna breddas
planliggs remsor utmed vigarna som allmin platsmark med samma anvindning som de befintliga
vigarna (HUVUDGATA respektive LOKALGATA). Denna mark planliggs som allmin
platsmark.

I syfte att skydda Rockl6sadn planliggs marken nirmast 4n som naturmark (NATUR).
Naturmarken lings Rocklosaan syftar ocksa till att pa lang sikt kunna mojliggora ett allmant strak
lings an. Vid eventuell planliggning lingre Gsterut i anslutning till an bér marken nirmast
vattendraget 4ven dir planliggas som naturmark, och ett slipp norrut till Alstavigen bér ocksa
skapas. T nuliget bedoms ett naturslipp mellan Rocklsain och Alstavigen inte vara motiverat,
eftersom naturmarken lings an dnnu inte kan sdgas inga 1 ett storre rekreationssamband.

KVARTERSMARK

Ny bebyggelse
Planférslaget medger bostadsbebyggelse i form av radhus, enbostadshus och flerbostadshus.
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Detaljplanen medger antingen radhus, flerbostadshus eller alternativt enbostadshus inom omrade
med planbestimmelserna e, €,, €; och e,.

Planbestimmelsen e, anger att storsta tillatna byggnadsarean f6r huvudbyggnader dr 1800 kvm
ddr minst 20 % av byggritten ska upptas av radhus. For flerbostadshus far en
komplementbyggnad med max 60 kvm byggas per hus. For radhus far en komplementbyggnad
med max 20 kvm byggas per hus.

Planbestimmelsen e, anger att storsta tillatna byggnadsarean f6r huvudbyggnader ar 810 kvm. En
komplementbyggnad med max 60 kvm byggnadsarea far byggas per hus.

Planbestimmelsen e;anger att byggnader ska uppféras som radhus dir storsta tillitna
byggnadsarean f6r huvudbyggnader dr 420 kvm. En komplementbyggnad med max 20 kvm
byggnadsarea far byggas per ligenhet.

Planbestimmelsen e, anger att storsta tillatna byggnadsarean £6r huvudbyggnader ar 105 kvm.
Dessutom anger planbestimmelsen d, en minsta tomtstorlek pa 850 kvm.

Planbestimmelsen n,00 anger hégsta procent av ytan som far hardgoras. Med hardgjord yta avses
en yta som inte ir genomslapplig, exempelvis asfalterad eller plattsatt. Istillet for sidana
markbeldgeningar kan till exempel grus eller gris anvindas i sa hog utstrickning som mojligt.

En utformningsbestimmelse reglerar hgsta nockhéjd till 9 meter f6r huvudbyggnader samt 4
meter for komplementbyggnader. Nockhdjden motsvarar tvavaningshus. En generell
planbestimmelse anger att bebyggelse ska placeras lings med férgardsmark och parallellt mot
angrinsande gata. Bestimmelsen anger ocksa att flerbostadshus ska placeras kring gemensamma
gardar 1 kvartersliknande struktur samt att parkering ska, dir det ar maojligt, utformas som
kantstensparkering. Detaljplanen reglerar ocksa att ligsta niva for grundliaggning for bostider dr 2
decimeter hégre dn nidrmast angrinsande gata. Syftet med bestimmelsen ar att gator ska kunna
Oversvimmas utan att bostiderna skadas. Med nirmast angrinsande gata asyftas antingen allmén
gata eller kvartersgata, beroende pa vilken som ligger nirmast. Om gator finns pa tva sidor om en
byggnad utgir hojdsittningsbestimmelsen fran den ldgre liggande gatan eftersom det ar dar
vatten forst kommer att ansamlas.

Bostader

BoKloks forslag till exploatering innebir att ca 58 ligenheter byggs i form av 7 flerbostadshus
och 18 radhus. Bostidderna ar tinkta att upplatas som bostadsritter men detaljplanen reglerar inte
upplatelseform. Forslaget innebar ocksa att 4-6 stycken villatomter anlaggs.

GESTALTNING - KVARTERSMARK

Det f6rslag som BoKlok foreslar ar
baserat pa deras delvis standardiserade
hustyper. Flerbostadshusen byggs i tva
vaningar med antingen sex eller fyra
ligenheter. Lagenheter pa andra
vaningsplanet nas via loftgang. Husen
foreslas fa trifasader och sadeltak med
tegelpannor, men detaljplanen reglerar
inte detta.




Radhusen byggs i tva vaningar med pulpettak. Fasadmaterialet ér tinkt att bli liggande trdpanel
malad i falurédfirg. Taktickningen ar
aven har tinkt att bli tegelpannor.
Mellan gata och tridgéard planerar
BoKlok att anlidgga hickar, vilket tydligt markerar gaturum och kvarter.

Komplementbyggnader

/ Yta for- och antal komplementbyggander
regleras av e;- e,. Bestimmelserna anger
maximala ytor per ligenhet 1 radhus
respektive yta per flerbostadhus och
enbostadshus. Till varje ligenhet i radhus far
komplementbyggnader med max
byggnadsarea 20 kvadratmeter byggas. Till ett
flerbostadshus far en komplementbyggnad
- om max 60 kvadratmeter byggnadsarea
byggas och f6r enbostadshus en om max 40

Exempel pa radhus fran BoKlok.

kvadratmeter.

RIKTLINJER FOR NY FASTIGHETSSTRUKTUR

Omrédet kan styckas upp i mindre fastigheter med utgangspunkt 1 den struktur som de nya
kvartersgatorna utgor. Den mark i 6stra planomradet som medger friliggande enbostadshus har
en minsta tillaten fastighetsarea pa 850 kvadratmeter vilket regleras av planbestimmelsen d,.
Detta innebar att 4-5 fastigheter kan bildas. 850 kvadratmeter har satts till minsta fastighetsarea
eftersom detta dr den minsta area som medges i omradet norr om planomradet pa andra sidan
Alstavéigen.

TILLGANGLIGHET

Kvartersgatan genom planomradet ska anliggas sa att tillganglighetskrav uppfylls.

GATOR OCH TORG

For att uppna kommunfullmiktiges mal om minskade koldioxidutslipp tillimpar planavdelningen
foljande prioriteringsordning i1 planprojekt. I forsta hand ska gaende prioriteras, i andra hand
cyklister, i tredje hand kollektivtrafikresenirer och 1 sista hand bilister.

Kollektivtrafik

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

Gatunat

Infart till omradet sker i norr fran Alstavigen vid tva punkter eller i vister frin Vretalundsvigen.
Mot Alstavigen planliggs utfartsférbud forutom i tva Sppningar for infart. Tanken ir att en
kvartersgata stricker sig genom omradet, vilket redovisas i illustrationen pa sidan 13. Mot
Vretlundsvigen giller utfartsférbud férutom 1 tva 6ppningar. En ér tinkt som anslutning for
kvartersgatan medan de Gvriga tre ar till f6r infart till parkeringsplatser.

15



Parkering

Parkering sker pa kvartersmark i omradet. BoKloks forslag (se illustration pa sidan 13) utgar
bland annat frin att anligga kantstensparkering lings med kvartersgator dir ca 15
parkeringsplatser kan ordnas. En generell planbestimmelse anger att parkering ska ordnas som
kantstensparkering dir s dr méjligt. Aven samlad parkering sker enligt forslaget intill
kvartersgatan. Ett 20-tal parkeringsplatser far infart direkt fran Vretslundsvigen. Dessa platser
delas upp i tre mindre ytor med egen infart 6ver diket lings Vretslundsvagen.

P-tal for planomradet dr 0,9. Med parkeringen vid radhusen inriknat har forslaget till exploatering
totalt ca 70 parkeringsplatser, vilket uppfyller kravet.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Tre delomriden med bekriftade eller misstinkta féroreningar finns inom planomradet; under de
bida vixthusen samt i anslutning till en ildre oljecistern®. Marken runt oljecisternen och vid det
Ostra dldre vixthuset behover med sidkerhet saneras. Marken under det nyare vistra vixthuset
behover undersokas ytterligare i samband med att byggnaden rivs da golvkonstruktionen gor att
utforlig undersékning inte har kunnat genomforas’.

En handlingsplan f6r vidare underséknings- och saneringsbehov har tagits fram'. I denna
framgar hur marken inom de olika delomrddena ska undersdkas och hur den ska saneras dir
fororeningar dr kinda eller patriffas. En administrativ planbestimmelse i detaljplanen villkorar
startbesked inom detaljplanens respektive egenskapsomraden mot att undersokning och eventuell
sanering inom omradet dr genomfort i enlighet med handlingsplanen. Syftet ér att kunna
genomfora sanering och utbyggnad inom detaljplanen etappvis.

De massor som konstaterats innehalla féroreningar i halter 6ver aktuella riktvirden ska
transporteras till godkind mottagningsanliggning. Transporterna skall utforas av godkiand
transportdr och ett transportdokument som redogor for transportens innehall skall medfélja
varje transport.

Alla pavisade fororeningar ska anmilas till Sodertorns Miljo- och hilsoskyddsférbund, 1

enlighet med Miljobalken kap 10 § 11. Likasa ska Sodertérns Miljé- och hilsoskyddsférbund
informeras senast sex veckor innan eventuella markarbeten paborjas inom férorenat omrade. Om
nya fororeningar uppticks vid schaktning ska Sédertérns Miljo- och hilsoskyddsférbund
informeras omgaende.

8 Bjerking AB, 2017-05-05. Handlingsplan f6r efterbehandling av férorenat omrade.
° Bjerking AB, 2017-05-05. Handlingsplan f6r efterbehandling av férorenat omrade.
10 Bjerking AB, 2017-05-05. Handlingsplan f6r efterbehandling av férorenat omréade.
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Buller

En bullerutredning har tagits fram med utgangspunkt i foreslagen exploatering. Utredningen visar
att de byggnader som ligger narmast jairnvagen ar mest bullerutsatta, men for samtliga understiger
dygnsekvivalent ljudniva pa den bullrigaste sidan 60 dBA'". Maxniva for byggnaderna nirmast
jarnvigen dr 6ver 70 dBA pa den bullriga sidan, men under 70 dBA pa andra sidan huset. Om
uteplats ordnas pa den tysta sidan kravs inga andra atgirder for att f6lja frain och med 1 juli 2017
gillande riktviarden for buller. For en byggnad krivs eventuellt vissa lokala atgarder for att fa ner
maximal bullerniva till under 70 dBA vid uteplats, exempelvis lokala bullerplank.

Transporter med farligt gods

Bebyggelsen 1 planférslaget bedoms ligea tillrickligt langt ifran transporter med farligt gods for
att eventuella atgarder ska beh6vas.

Radon

Marken inom planomradet klassas som lagradonmark, vilket medfér att byggnader kan uppforas
med normalt utférande'”.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Ett 6versiktligt geotekniskt PM har tagits fram av Reinertsen Sverige AB, baserat pa de
borrprover som togs i samband med markteknisk undersékning. I detta rekommenderas att
grundliggning utférs med platta/sula pa mark. En 6versiktlig sittningsberikning visar ca 2
centimeter sattning 6ver odndlig tid. Berdkningen dr utférd med en last pa 10 kPa, vilket
motsvarar en littare huskonstruktion. Grundliggning kan ske direkt pé torrskorpelera efter
utliggning av kapillirbrytande lager. Grundliggning ska utformas for att tillgodose krav pa
tjalsidkring och dréinering”.

Med utgangspunkt i de borrprover som tagits av Reinertsen Sverige AB har en
stabilitetsutredning tagits fram'*. Det ur stabilitetssynpunkt minst gynnsamma liget ir att an 4r
helt torrlagd eftersom ingen mothéllande kraft da finns, och beridkningarna har dirfor utgatt frin
denna situation. Utredningen visar att planerad exploatering kan genomféras utan
stabilitetsh6jande atgirder. Befintliga slinter mot an uppfyller dock ej kraven for stabilitet vid
forindrad markanvindning men r godtagbara for naturmark vilket detaljplanen faststéller
nirmast an. I samband med detaljplanen genomférande far byggtrafik ej férekomma inom ett
avstand av tre ganger slinthojden.

TEKNISK FORSORJNING

Dagvatten

Tva typer av dagvatten behdver hanteras inom planomradet. Dels det dagvatten som kommer
fran mark uppstréms planomradet som idag leds via befintliga diken ner mot Rocklsaédn, dels
dagvatten som uppkommer inom planomradet. Det dagvatten som rinner uppstroms ifran
genom planomradet ska tas hand om hand via den kommunala dagvattenanliggningen da
kommunen ar huvudman f6r dagvattenhantering i omradet. Idag rinner detta dagvatten i

11 Nitro Consult, 2017-04-18. PM Alsta 28:1 m.fl., Del 1 Bullerutredning.

12 Bjerking AB, 2016-05-10. PM Markradon, Tungelsta Haninge kommun, Alsta 28:1 m.fl.

13 Reinertsen Sverige AB, 2015-09-30. Tungelsta, PM/Geoteknik.

14 Sigma Civil, 2017-05-22. PM Geoteknik, Tungelsta stabilitetsutredning, BoKlok Housing AB.
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befintliga diken genom planomradet. Det dagvatten som uppkommer inom planomradet pa
kvartersmark ar fastighetsiagarens ansvar.

Detaljplanen innebir att det externa dagvatten som idag leds genom planomradet leds om fran
befintliga diken via befintligt dike lings Vretlundsvigen, som forlings s6derut och sedan Ssterut
6ver naturmark och vidare ner till Rocklésaan. En del av det tillrinnande dagvattnet leds ocksa
via diket lings Alstavéigen till en kommunal dagvattenledning som dven den slutar i Rocklésadn.

s
Principlosning for omledning av befintliga diken genom planomridet. Bla streckad linje visar befintligt lige, svarta pilar visar omledning
pé naturmark”

Dagyvattnet som uppkommer pa kvartersmark inom planomradet hanteras i sa hog utstrickning
som méjligt med lokala och ytliga 16sningar, i enlighet med kommunens dagvattenstrategi'®.
Dagvatten fran tak avleds ytligt via stuprinnor ut pa rinndalsplattor, gris eller vaxtbdddar. Pa sa
viss f6rdr6js och infiltreras en del av dagvattnet. Det dagvatten som inte infiltreras leds till 6ppna
diken lings kvartersgatan genom omradet. Hardgjorda ytor minimeras for att minska
ytavrinningen. Dir det dr mojligt anvinds genomslidppligt material som grus eller betonghalsten
for att minska ytavrinningen. Dagvatten fran hardgjorda ytor leds till de 6ppna dikena. Dikena
leder i sin tur vidare till tvda makadamfyllda diken. Detaljplanen faststiller utrymme f6r dessa med
planbestimmelsen dagvatten samt prickmark. Makadamdikena f6rdréjer och renar dagvattnet,
innan det sldpps till naturmark och vidare till Rocklésain. For att uppna en renande och

15 Marktema AB, 2017-05-12. Dagvattenutredning for detaljplan Alsta 28:1 m.fl.
16 Marktema AB, 2017-05-12. Dagvattenutredning for detaljplan Alsta 28:1 m.fl.
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férdrojande effekt fran de makadamfyllda dikena behéver utflodet frin dessa strypas. For att
minska risken fOr att bebyggelse skadas vid eventuell 6versvimning bor obebyggda grisytor
sinkas jamfort med bebyggelse, sa att de kan fungera som 6versvimningsyta. Detaljplanen
reglerar ocksa att byggnader ska placeras minst 2 decimeter hogre dn angrinsande gata, for att
dven gator och vigar ska kunna fungera som 6versvimningsyta. For att minska avrinningen fran
planomradet till motsvarande naturmarksavrinning krivs 140 kubikmeter f6rdr6jningsvolym,
vilket 4r moijligt att astadkomma i de tvd forslagna makadamfyllda dikena.

" LOD-dtgirder inom flerfamiljshusomréden: *-\
stuprorsutkastare ansluts till vixtbaddar intill hus.
Genomslippliga stenmjélsytor. Avvattning till
nedsdnkta grénytor som ltmmfovmaoom

Dagvatten fran genomfartsvig

avvattnas till Sppet dike lings

mcdvllln
mnhdnmlt igata

Modnmﬁldlhlllmmdvlc,

_—

Foresiagen dagvattenbantering for dagvatten frin kvartersmark]7. -

Med foreslagen dagvattenhantering beriknas avrinningen fran planomradet kunna minskas till
motsvarande naturmarksavrinning. Detta kriver 140 m’ f6rdréjningsvolym, vilket 4r méjligt att
astadkomma i de tva forslagna makadamfyllda dikena. Féroreningsberakningar baserade pa
foreslagen exploatering och dagvattenhantering visar att dagvattnets féreoreningsgrad efter
rening underskrider miljokvalitetsnormen for recipienten med god marginal ™.

Ledningsnat

Kommunala ledningar f6r vatten, spillvatten och dagvatten finns inom eller i nira anslutning till
planomradet.

17 Marktema AB, 2017-05-12. Dagvattenutredning for detaljplan Alsta 28:1 m.fl.
18 Marktema AB, 2017-05-12. Dagvattenutredning for detaljplan Alsta 28:1 m.fl.
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Avfall

Gemensamma sophus kommer att anldggas pa kvartersmark inom planomradet. Dessa placeras
lings den kvartersgata som 16per igenom omradet sa att sopbilar kan himta sopor och kora ut
lings med kvartersgatan utan att behéva vinda inne 1 omradet.
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KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

BEHOVSBEDOMNING - MILJOKONSEKVENSER

Enligt Miljobalken 6:11 giller det att kommunen, ndr man tar fram en detaljplan, alltid ska
bedéma om det ska goras en miljobedémning av detaljplanen. Denna bedémning kallas
behovsbedémning och ska alltid géras for detaljplaner med standardférfarande.

Behovsbedomningen dr en utredning som ger svar pa om detaljplanen 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 behovsbedomningen huvudsakligen féljande:
Planférslaget medger att ett 50-tal ligenheter i flerbostadshus, ett 20-tal radhus samt nagra
villatomter far uppféras inom planomradet. En del akermark kommer att exploateras med
bebyggelse och hardgjorda ytor men de storre byggnadsvolymerna som anvints som vaxthus
forsvinner och ersitts med mindre byggnader med tillh6rande kvartersmark.

Ovrig mark inom planomradet som inte bebyggs blir enligt forslaget tridgirdar och planterade
bostadsgardar samt lekplatser vilket bor ha en positiv inverkan pa ekologiska virden.

De hérdgjorda ytorna kommer att 6ka om planforslaget genomfors men tack vare att de storre
byggnadsvolymerna ersitts med mindre byggnader samt att omradet far anliggningar for
tordréjning och rening av dagvattnet minskar dagvattenflédena och féroreningsbelastningen
vilket ger en positiv inverkan pa recipienten Vitsan".

Ny bebyggelse ger 6kade koldioxidutslipp i samband med resor till och fran bostiderna men inte
i stor utstrickning inom planomradet. Likasa ar det troligt att foreslagen bebyggelse bidrar till en
tydligare struktur inom planomradet med tydligare markerade strak samt mer liv och rorelse
vilket kan 6ka den upplevda tryggheten. Planens genomforande skapar ocksd méjligheter att
sanera den férorenade marken vilket skapar positiva effekter pa niromradets miljé.

Miljokvalitetsnormer

Rocklgsaan rinner ut i Vitsan som dr en recipient med miljokvalitetsnormer. Med foreslagen
dagvattenhantering beridknas féroreningsbelastningen pa Vitsan fran planomradet minska.
Detaljplanens genomférande beriknas darfor inte forhindra recipientens moéjligheter att uppna
MKN f6r ekologisk status och kemisk status. Det sker heller ingen forsimring 1 statusen till en
lagre klass f6r ndgon enskild kvalitetsfaktor. Istillet bidrar saneringen av den férorenade marken
samt de planerade dagvattenatgirderna inom planomradet till att féroreningsbelastningen

minskar till Vitsan i och med ett genomférande av planen.zu.

Kulturmiljo

Planomradet innehaller inga virdefulla byggnader eller fornlimningar.

19 Dagvattenutredning for detaljplan Alsta 28:1 m.fl., Marktema AB, 2016-04-14.
20 Marktema AB, 2017-05-12. Dagvattenutredning fér detaljplan Alsta 28:1 m.fl.
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Natur och landskapsbild

Landskapet karakteriseras av dkermark och stérre byggnadsvolymer i form av vaxthus. Intill
Rocklosaan finns dven en hel del trid och natur som kommer att behallas i planforslaget. Bade
akermarken och de storre byggandsvolymerna kommer dock att férsvinna och planomradet
kommer mer karakteriseras av smaskalig kvartersstruktur med lummiga innergardar.

Den jordbruksmark inom planomradet som tas i ansprak for bebyggelse brukas inte idag och ér
idag avskuren av gator, bebyggelse och jirnvig fran omgivande marker. Enligt Haninge
Kommuns 6versiktsplan fran 2016 férbittras den ekologiska héllbarheten genom att vi hushaller
med virdefull jordbruksmark och natur och frimst planerar f6r en sammanhallen bebyggelse i
kollektivtrafikndra ligen. I 6versiktsplanen ér planomradet med utgangspunkt i detta utpekat som
ett omrade med som ér limpat fOr fortitning med bostader. Att brukbar jordbruksmark tas i
ansprak for bebyggelse motiveras dirfor av ett samhallsintresse fran kommunen att frimst
planera f6r en sammanhallen bebyggelse och en vil utbyggd kollektivtrafik.

Markavvattningsforetag

Detaljplanen gransar till en anldggning tillhérande Tungelsta-Ekeby dikningsféretag och Ekeby,
Tungelsta, Alsta markavattningsforetag. Detaljplanens genomférande bedoms innebira ett
minskat tillfléde till markavvattningsforetaget men samtidigt har tillrinningen 6kat under senare
ar till f6ljd av exploatering uppstroms planomradet. Kommunens bedémning ar att detaljplanens
genomforande inte far nagon betydande paverkan pa markavvattningsforetaget.

Rekreation

Omrédet dr privat och anvinds ej for rekreation eller lek i dagsldget. I samband med planens
genomforande skapas bade lekplaster och innergardar som kan nyttjas av de boende i omradet.

BARNKONSEKVENSER

Den relativt glesa bebyggelse som detaljplanen medger innebir att det finns stora ytor for lek
inom planomradet. Aven vister om planomridet finns stora ytor att réra sig pa. For dldre barn
finns fritidsgard i Tungelsta, och god tillgianglighet till kollektivtrafik frain planomradet gbr att
barn och andra utan tillgang till bil har litt att na olika malpunkter i andra kommundelar.

En F-9-skola finns ca 1 kilometer fran planomradet.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighet Planens konsekvenser

Planbestammelser Fastighetsreglering
Alsta 28:1 B, NATUR, LOKALGATA, HUVUDGATA, e, | Allman platsmark overfors till
e,, €3, €4, N4, g, dagvatten, korsmark, kommunal fastighet, sannolikt Alsta
3:188. Tillfors mark fran Tungelsta
prickmark, utfartsférbud 1:47 och 1:52.
4-5 fastigheter kan styckas av.
Tungelsta 1:47 B, NATUR, ey, e,, e3, n4, g, dagvatten, Kvartersmark inom detaljplanen
overfors till Alsta 28:1 eller till en
prickmark, nybildad fastighet. Allman

platsmark 6verfors till kommunal
fastighet, sannolikt Alsta 3:188.

Tungelsta 1:52 B, NATUR, ey, e,, e3, n4, g, dagvatten, Kvartersmark inom detaljplanen
overfors till Alsta 28:1 eller till en
prickmark, nybildad fastighet. Allman
platsmark 6verfors till kommunal
fastighet, sannolikt Alsta 3:188.
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

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

Tidplan

Plansamrad: 15 november - 27 december 2016
Granskning: Tredje kvartalet 2017.
Kommunfullmiktiges antagande: Fjirde kvartalet 2017.

Preliminar byggstart: 2018.

Genomforandetid

Genomférandetiden ér 5 ar och paborjas direkt efter det att planen vunnit laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsidgarna en garanterad ritt att fa bygga i1 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, andras eller upphivs. Byggritten ar
dock da inte lingre sdkerstilld och kommunen kan efter denna tid ersitta, dndra eller upphiva
detaljplanen utan att behéva utge ersittning till berdrda fastighetsigare f6r outnyttjade byggritter
som gar forlorade.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Ansvarsfordelning

Huvudmannaskap f6r allmin platsmark

Kommunen ar huvudman f6r allmén platsmark.

Huvudmannaskap f6r kvartersmark

Exploatorerna ansvarar for planens genomférande 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 bestimt lige fran utsatt del i norr vid Alstavigen och i vast vid
Vretalundsvigen genom utfartsférbud 1 planen. Parkering f6r bostddernas anordnas inom
kvartersmarken.
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Vatten och avlopp

Planomradet édr anslutet till kommunalt vatten och avlopp, vilket kommunen dr huvudman fér.
Detta innebir att kommunen stir for utbyggnad, drift och underhall av ledningarna.
Exploatorerna star for servisledningar, nya anslutningar och tillhérande kostnader.

Ovriga ledningar

Respektive ledningshavare for till exempel fjarrvirme, 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.

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

AVTAL

Ett exploateringsavtal kommer att reglera 6verlatelse av mark som planliggs som allmin
platsmark, samt iordningstillande marken.

Det finns ett markoverlatelseavtal mellan de nuvarande fastighetsidgarna samt BoKlok.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning (avstyckning, fastighetsreglering med mera), bildande av
gemensamhetsanlaggningar och andra fastighetsrattsliga fragor handliggs av
Lantmaterimyndigheten i Haninge Kommun.

Fastighetsbildning

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

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 beh6va bildas f6r tekniska
anlidggningar som delas mellan olika fastigheter.

I plankartan har mark reserverats fo6r gemensamhetsanlaggning f6r huvudstraket av kvartersgatan
och for en gemensam infart till de foéreslagna villatomterna.
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EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader

Kostnader for markoverlatelse, markoverforingar, ataganden med mera regleras i
markoverlitelseavtalet mellan exploatéren och fastighetsigarna. Kostnader f6r anliggande av
dagvattenanliggningar pa kvartersmark aligger fastighetsigaren. Andra kostnadsposter som kan
komma att bli aktuella efter planens genomfoérande ar exempelvis, drift och underhall av gator,
gemensamma ytor, snoréjning etc.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Fredrik Sundberg, planarkitekt

Ake Andersson, tf bitridande planchef
Camilla Kostamo, projektledare VA
Kaj Brantemark, exploateringsingenjor
Jenny Blom, landskapsarkitekt
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