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INLEDNING

DETALJPLANENS HANDLINGAR

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning

e Grundkarta

o Fastighetsforteckning

e Behovsbedémning

o [llustrationsplan

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 dagsldget 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 ir att kunna omvandla tomtmark som idag nyttjats som
handelstridgird/plantskola tll ny bostadsbebyggelse bestiende av ligenheter i flerfamiljshus,
radhus och smahustomter.

Lage och areal

e _Tungelsta
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Oversiktlig kartbild for lokalisering av planomridet



Planomradet ir c:a 25 000 m” och ligger i Tungelsta. I 6ster angrinsar planomradet till en storre
sammanhingande fastighet som édgs av Svenska Stift For Fralsningsarmén. I vist, séder och norr
angrinsar planomradet till nagra privatigda bostadsfastigheter och en del mindre dkermarker.

MARKAGOFORHALLANDEN

Alsta 28:1 och del av Tungelsta 1:47 4gs av Odlingskompaniet i Tungelsta Handelsbolag. Del av
Tungelsta 1:52 dgs av privat fastighetsigare.

PLANPROCESSEN

En detaljplan dr 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 handliggningsordning.
Denna detaljplan bedrivs med standardforfarande enligt PBL. 2010:900.

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

granskning

antagande

detaljplanesamrad laga kraft genomforande

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

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

Oversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan, antagen av kommunfullmiktige 2005-02-07 och reviderad 2012, dr
planomradet utpekat som ett intressant omrade for utveckling, med bade smahus och
flerbostadshus, pa grund av nirheten till jirnvagen. Planomradet angrinsar dven till Rockl6saan
som enligt 6versiktsplanen ska skyddas mot exploatering som paverkar dans ekologiska,
kulturhistoriska, landskapsmissiga och geologiska virde. Den nya éversiktsplanen, Oversiktsplan
2013, har nyligen varit ute pa granskning varen 2016. I granskningsforslaget ar omradet utpekat
som moijligt exploateringsomrade for bostader.

Utvecklingsprogram

2012 antog kommunfullmaktige Tungelsta utvecklingsprogram. Syftet med
utvecklingsprogrammet var att skapa forutsittningar for ett hallbart samhille ur ett ekologiskt,
socialt och ekonomiskt perspektiv.

Planomrédet dr 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 radande
bebyggelsetradition i centrala Tungelsta. Hur manga vaningar som ér lampligt hinvisas ddrmed
till detaljplaneliggningar.


http://www.haninge.se/

Detaljplaner och omradesbestammelser

Planomradet har ingen befintlig detaljplan eller omradesbestimmelser.

Kommunala miljomal

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

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

« Energianvindningen ska minska.

* Den biologiska mangfalden ska 6ka.

« Sj6ar och vattendrag ska bli renare.

FORUTSATTNINGAR

BESKRIVNING AV OMRADET

Planomridet bestir huvudsakligen av fastigheten Alsta 28:1 som utgérs av handelstridgard i form
av vixthusbebyggelse. Strax séder om Alsta 28:1 ligger fastigheterna Tungelsta 1:47 och
Tungelsta 1:52 som utgdrs av akermark. Delar av dessa bigge sistndimnda fastigheter ligger
utanfor planomradet men storre delen av ytan innanfér. Rocklésaan rinner dven lings med sédra
utkanten av planomradet.

Planomradet illustrerat med rod linge.

BEBYGGELSE OCH STADSBILD

Bebyggelsen bestar mestadels av vixthus med tillhérande byggnadstyper. Det finns dven en
bostadsvilla i nordéstra delen av planomradet. Delar av planomradet bestar ocksd av 6vergiven
odlingsmark. Niaromradet runtomkring ar exploaterat med bostadsvillor. Ett fatal mindre
smaindustrier har etablerat sig i nirheten dir bland annat Myrorna AB har en verksamhet
placerad strax Oster om planomradet.



KULTURMILJO

Handelstradgardar har varit vanligt férkommande 1 landskapet runt omkring Tungelsta och detta
planomrade ir ett exempel pa just sadan form av verksamhet. Minskande omsittning och ett 6kat
exploateringstryck har dock lett till att manga odlingsomraden eller dkerlandskap har exploaterats
1 takt med ett Okat bostadstryck i linet.

Fornlamningar
Inom planomradet finns inga kinda fornlimningar eller nagon kulturhistoriskt intressant

bebyggelse. Om fornlimning skulle hittas inom omradet dr detta anmalningspliktigt enligt
fornlimningslagen.

NATUR OCH LANDSKAPSBILD

Den igenvusxcna akermarken, vy frin ister.

Planomradets akermarker dr igenvuxna till stor del och en del trid och mindre buskage har vuxit
till sig. I bakre kant till héger pa bilden ovanfér gar det dven att skymta Rockl6saan som dven den
ar igenvuxen till viss del med bade mindre trad och buskage. Enligt Grinplan, fran 1989, ir det 1
omradet brist pd tillgdng till bostadsnira park/natur. I nirhet till planomridet finns dock ett
storre barrskogsomrade som anvinds som strévomrade.



REKREATION

Intilliggande fotbollsplan strax véster om p/aomm“det.

I direkt anslutning strax vaster om planomradet finns en lekplats i form av en enkel grisplan.

SERVICE OCH ARBETSPLATSER

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

GATOR OCH TRAFIK

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

Kollektivtrafik

Ca 600 meter fran planomradet ligger Tungelsta pendeltdgsstation med 43 minuters anslutning till
T-centralen.

Gatunat

Det anslutande vignatet knyter samman villabebyggelsen 1 omradet och har lings med
huvudstriken gangbana pa ena sidan av vigen. Planomradet ligger i utkanten av villaomradet och
har dirfor ett mindre fléde av trafik.



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

VATTENOMRADEN

Rocklésaan rinner i anknytning till de sédra delarna av planomridet. An stricker sig genom
landskapet och kan didrmed sdgas utgora ett viktigt ekologiskt spridningssamband 1 de delar som
inte ar paverkade av bebyggelse. Den ir dven delvis igenvaxt dir det kan finnas arter och vixter
som gynnas av skuggande trad och buskar. Under férutsittning att hinsyn tas till vattendraget
behover en exploatering inte forsimra de ekologiska sambanden. Vid planldggning av fastigheten
ar det viktigt att tillrdckligt avstand limnas till vattendraget.

Rocklgsaan rinner sa smaningom ut i Vitsan, som mynnar ut i havet via Vitsaravinen i Berga och
ar recipient f6r omradet. Vitsan har héga ekologiska virden och gillande miljokvalitetsnormer.
Dagvattenfragan dr dirfor viktig i vattendrag kopplade till Vitsan for att minska belastningen.
Kommunen stiller genom dagvattenstrategin krav pa ett, i fOrsta hand, lokalt omhéindertagande
av dagvatten. En systeml6sning f6r dagvatten bor ses 6ver och dagvattensituationen behéver
utredas.

STRANDSKYDD

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

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Pa fastigheten Alsta 28:1 finns en pigiende miljofarlig verksamhet, plantskola, vilket har féranlett
att en markundersékning har genomforts gillande férorenad 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
imnet PAH 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 DDT och
dess nedbrytningsprodukter DDE och DDD har pavisats. Representativa halter Gverstiger
riktvirden for kinslig markanvindning (KM) och mindre kéinslig markanvindning (MKM). I ett
prov har dven laga halter av alfa-HCH och beta-HCH patriffats.'

Innan omformning av markanvandningen fér bostadsindamal rekommenderar utredningen
sanering av omradet under samt intill det dldre vixthuset. Detta for att patriffade fororeningar
inom denna del av fastigheten bedéms utgéra en oacceptabel miljorisk.

! Milj6teknisk markundersékning, Bjerking AB, 2016-09-12



Buller

Planomradet ligger pa ett avstind mellan ca 100-250 meters radie fran Nynisbanan. En
bullerutredning har genomférts 2013 av Akerléf Hallin Akustik som visar pa att de sédra delarna
av planomradet dr bullerutsatt fran forbipasserande tag. Utredningen rekommenderar att
bullerdimpande 4tgirder anvinds for att minska bullret f6r det utsatta omradet.”

Transporter med farligt gods

Planomradet ligger strax under 150 meter fran Nynasbanan dir transporter med farligt gods
férekommer. Enligt Trafikverket bor riskhanteringsprocessen beaktas i framtagande av
detaljplaner inom 150 meter fran farligt godsled. Omradet fram till jirnvigen bestiar mestadels av
ej hiardgjorda ytor och sammantaget 4r bedémningen att planomradet inte forvantas kunna
utsittas for nagon risk vid en eventuell olycka.

Radon

Det finns ingen kind forhojd risk f6r radonférekomst inom planomradet.

Oversvamning

I 6versiktlig skyfallsmodellering f6r Haninge kommun uppges det finnas risk for att Rocklosain
intill planomradet kan komma att svimmas 6ver vid ett forvintat 100-arsregn. Berakningen ér
dock gjord med de befintliga vixthusen kvar. I dagvattenutredningen framkommer dock att
effekten av att vaxthusen forsvinner och ersitts med kvartersmark och mindre byggandsvolymer
gOr att avrinningen fran planomradet blir mindre. Vilket aven gor att risken for Oversvimning
minskar.

MARKFORHALLANDEN

Geotekniska forhallanden jordart, avvattning (dagvatten)

Omradet bestar huvudsakligen idag av gammal jordbruksmark i form av lera och silt som tar
hand om det mesta av dagvattnet. Enligt den dagvattenutredning som genomférts parallellt med
planprocessen sa orsakar dock de stora nuvarande vaxthusen att dagvattnet inte rinner ivig pa ett
effektivt sitt. Utredningen héinvisar dirfor till att mindre byggnadsvolymer utspridda 6ver
planomradet kan komma att ha positiv effekt pa dagvattenhanteringen i omradet, forutsatt att
inte alltfér mycket hardgjord yta anliggs.*

TEKNISK FORSORJNING

Ledningsnat

Kommunalt vatten och avlopp finns lings med Alstaviigen och Vretalundsvigen.

2 Nynisbanan - Trafikbullerutredning, Aketlsf Hallin Akustik AB, 2013-03-13.
3 Dagvattenutredning f6r detaljplan Alsta 28:1 m.fl., Marktema AB, 2016-04-14.
4 Dagvattenutredning for detaljplan Alsta 28:1 m.fl., Marktema AB, 2016-04-14.



FORANDRINGAR - PLANFORSLAG

BoKloks forslag till exploatering.

KVARTERSMARK

Ny bebyggelse

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

Planbestimmelsen e, anger att storsta tillitna byggnadsarean f6r huvudbyggnader dr 1 790 kvm
dir minst 23 % av byggritten ska upptas av radhus. For flerbostadshus far en
komplementbyggnad med max 60 kvm byggas per hus. Foér 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 ir 840 kvm. En komplementbyggnad med max 20 kvm
byggnadsarea far byggas per ligenhet.

Planbestimmelsen e, anger att storsta tillatna byggnadsarean f6r huvudbyggnader dr 105 kvm.
Dessutom anger planbestimmelsen e; en minsta tomtstorlek pa 700 kvm.

Planbestimmelserna n, och n, anger hégsta procent av ytan som far hardgéras respektive att trid
ska anldggas intill gatan i intervall mellan parkeringsplatserna.
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Detaljplanen reglerar hogsta nockhdéjd till 9 meter 6ver marken f6r mark dir enbostadshus,
radhus eller flerbostadshus medges. Ndgot hogsta vaningsantal regleras inte, men héjden medger
att tvavaningshus byggs. En generell planbestimmelse anger att bebyggelse ska placeras lings
med forgardsmark och parallellt mot angrinsande gata. Bestimmelsen anger ocksa att
flerbostadshus bor placeras kring gemensamma gardar i kvartersliknande struktur samt att
parkering ska, dir det dr méjligt, utformas som kantstensparkering.

Bostader

BoKloks forslag till exploatering innebdr att ca 58 ligenheter byggs i form av 7 flerbostadshus
och 18 radhus. Bostiderna dr tinkta att upplatas som bostadsritter. Forslaget innebir ocksa att
4-6 stycken villatomter anliggs.

GESTALTNING - KVARTERSMARK

Riktlinjer for gestaltning utformning, materialval terranganpassning och utemiljoer

Det férslag som BoKlok planerar dr -
baserat pa deras delvis standardiserade {8
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 hogsta
nockhéjd pa 9 meter Gver
medelmarkniva for dessa hus.
Radhusen byggs i tva vaningar med
pulpettak. Fasadmaterialet dr tinkt att
bli liggande tripanel malad i
falurodfirg. Taktickningen ér dven hir
tankt att bli tegelpannor. Detaljplanen reglerar en hégsta nockhéjd pa 9 meter 6ver
medelmarkniva dven for dessa hus, men diremot finns inga andra utformnings- eller
utseendebestimmelser.

Excempel pa radbus fran BoKlok.

Alla hus planeras enligt BoKloks forslag att placeras parallellt med férgardsmark, vilket planen
ocksa reglerar. Mellan gata och tridgard planerar BoKlok att hickar anliggs, vilket tydligt
markerar gaturum och kvarter.

Komplementbyggnader

/ Yta for- och antal komplementbyggander
regleras av e;- e,. Bestimmelserna anger
maximala ytor per ligenhet i radhus
respektive yta per flerbostadhus och
enbostadshus. Till varje ligenhet i radhus far
komplementbyggander med max

. byggnadsarea 20 kvm byggas. Till ett
flerbostadshus far en komplementbyggnad
om max 60 kvm byggnadsarea byggas och fér
enbostadshus en om max 40 kvm.

Exempel pa flerbostadshus frin BoKiok.
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RIKTLINJER FOR NY FASTIGHETSSTRUKTUR

Omrédet kan styckas upp i mindre fastigheter med utgangspunkt i den struktur som de nya
kvartersgatorna utgor. Detaljplanen reglerar dock inte fastighetsbildning.

TILLGANGLIGHET

Kvartersgatans exakta lige faststills inte i detaljplanen, men ska anldggas sa att tillginglighetskrav
uppfylls.

GATOR OCH TORG

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

Kollektivtrafik

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

Gatunat

Infart till omradet sker i norr fran Alstavigen vid tva punkter eller i vister frin Vretalundsvigen.
Inga fler infarter far anldggas, vilket detaljplanen reglerar med utfartsf6rbud mot resterande delar.
Exakt hur kvartersgator utformas regleras inte av detaljplanen, men ett mojligt sitt att 16sa
tillgdnglighet i omradet 4r enligt BoKloks forslag nedan med en kvartersgata som stricker sig
genom omradet.

REIERSTAM @ ARKITEKTLR ALSTA 28:1, Tungelsta 1:47 och 1:52 m.fl. SITUATIONSPLAN, TUNGELSTA; RADHUS, CLASSICHUS & VILLATOMTER ; SKALA 1: 1000- VERSION 2016-08-31 %?OK
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Parkering

Parkering sker pa kvartersmark i omradet. BoKloks forslag (se illustration ovan) utgar bland
annat fran att anlidgga kantstensparkering lings med kvartersgator dir ca 15 parkeringsplatser kan
ordnas. Kantstensparkeringen regleras i detaljplanen med en generell bestimmelse. Aven samlad
parkering sker enligt forslaget intill kvartersgatan och mot Vretalundsvigen med ett 40-tal raka
och snedstillda parkeringsplatser.

I BoKloks forslag presenteras tridplantering som atgard for att forbittra gatumiljon och detta
reglerar detaljplanen med en n,-bestimmelse att trid ska anliggas intill gatan i intervall mellan
parkeringsplatser (se illustration ovan). Med parkeringen vid radhusen inridknat har férslaget till
exploatering totalt ca 70 parkeringsplatser, vilket med foreslaget antal bostader ger ett P-tal pa
cirka 0,9.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Enligt den geotekniska utredningen finns férekomst av férorenade volymer pa delar av omradet.
I samband med detaljplanens genomférande ir detta nagot som behéver dtgiardas och marken
beh6ver saneras. Volymens férorenade massor uppskattas till 900 m?. De massor som
konstaterats innehalla féroreningar i halter 6ver aktuella riktvirden ska transporteras till godkind
mottagningsanliggning. Transporterna ska utforas av godkind transportér och ett
transportdokument som redogdr for innehallet skall medfélja vatje transport.”

Alla pavisade féroreningar ska anmilas till S6édertérns Milj6- och Hilsoskyddsférbund
(SMOHTF), i enlighet med Miljébalken kap 10 § 11. De ska dven ta del av planhandlingarna.
Likasa ska SMOHF informeras senast sex veckor innan eventuella markarbeten paborjas inom
férorenat omrade. Om nya féroreningar uppticks vid schaktning ska SMOHF informeras
omgaende.

Pa plankartan har bygglov inom den férorenade marken villkorats med en a-bestimmelse som
stiller krav pad att marken ska saneras innan bygglov kan ges.

Buller

Enligt bullerutredningen, som utférdes av Akerléf Hallin Akustik 2013 i samband med
utbyggnaden av Nyndsbanan, ar de féreslagna uteplatserna till de planerade radhusen i séder den
bebyggelse som riskerar att bli som mest bullerutsatta. De trad som finns placerade i anknytning
till Rockl6sadn intill har viss dimpande effekt. Det kommer dock ocksd behévas bullerdimpande
atgirder for att sikerstilla att utemiljéerna uppfyller de krav pa tillrickligt laga bullernivaer.
Alternativt kan radhusen liggas med en tyst sida norrut dir uteplatser kan anordnas.

5 Milj6teknisk markundersdkning, Bjerking AB, 2016-09-12.
6 Nynisbanan - Trafikbullerutredning, Akerlsf Hallin Akustik AB, 2013-03-13.
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Transporter med farligt gods

Bebyggelsen 1 planforslaget bedoms ligga tillrickligt langt ifran transporter med farligt gods f6r
att eventuella atgirder ska behovas.

Radon

Ingen f6rhojd risk f6r radonforekomst finns inom planomradet och dirfor ar radonskyddade
byggnader inte ett krav, men det dr alltid positivt med radonskyddad grundliggning. I samband
med geoteknisk undersokning tas fram bor dven markens radonhalt mitas, och visar den sig ligga
pa en hog niva ska byggnaderna grundligeas radonskyddat.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Marken ar férhéllandevis plan och utgors av lera varfor skredrisken bedoms vara lag. Geoteknik
och grundliggning har inte studerats 1 detalj 1 planskedet. Detta behéver goras i samband med
bygglovsprovning.

TEKNISK FORSORJNING

Dagvatten

Dagvattenutredningen visar att dagvattenhanteringen kan 16sas utan att oversvimningsrisken blir
for stor inom huvuddelen av planomradet. Den storsta Oversvimningsrisken finns i anslutning till
sodra delarna av omradet intill Rocklosaan. Vid ett 100-arsregn kommer vatten sannolikt
ansamlas dir, och det dr da viktigt att de byggnader som kan drabbas har férebyggande atgiarder
som motverkar eventuell 6versvimning,.

En dagvattenutredning har gjorts baserat pa BoKloks forslag till exploatering. Den visar att den
planerade exploateringen beridknas minska dagvattenflodet fran 130 liter/sekund till 107 liter per
sekund, d.v.s. en minskning med ca 23 liter/sekund. Enligt kommunens dagvattenpolicy ska inte
dagvattenavrinningen 6ka fran ett omrade vid exploatering. Da utredningen visar att flédet
minskar behovs dirfor ingen ytterligare f6rdréjning av dagvattnet utéver det lokala
omhiandertagandet enligt LOD. Fororeningsberakningarna visar dock pa att dagvattnet maste
renas for att inte riskera att fOrsimra recipientens status. Tillimpas smaskaliga lokala
dagvattenlosningar klaras Regionplane- och trafikkontoret vid Stockholms lins Landstings
riktvirden for dagvattenutslipp, och samtidigt utjimnas flédena.”

Dagvattenutredningen rekommenderar att dagvatten i storsta mojliga man avleds ytledes via mark
och med stuprorsutkastare mot omgivande gronytor. Avledning av dagvatten fran planomradet
foreslas ske 1 riktning mot Rockl6saan, vilket foljer den naturliga avrinningsriktningen. Avledning
kan ske 1 en eller tva punkter, beroende pa markens- och vigens héjder inom planomradet vilket
inte finns uppgifter pa i dagslidget. Dagvattenledningar 1 gatan (genomfartsvagen) ansluts till
krossfyllda diken uppbyggt av makadam och med drineringsledning i botten. De makadamfyllda
dikena har som syfte att avleda dagvatten men bidrar dven till rening och utjamning av fléden.
Makadamfyllda diken kan antingen utforas med eller utan en skalad grisyta pa toppen dar ytligt
dagvattnet kan samlas upp och avledas vid kraftigare regn. Bilden nedan visar de tva punkter dir
dagvattnet foreslas avledas till an.

7 Dagvattenutredning for detaljplan Alsta 28:1 m.fl., Marktema AB, 2016-04-14.
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For att vara sidker pd att det inte sker en dimning fran an bakat i drdneringsledningarna och in i
planomradet maste hogsta vattenniva pd Rocklésaan klargéras. Om det foreligger risk for
dimning, kan 6ppen avledning via diken inom planomradet och mot Rocklosa an viljas.
Forslaget innebir att dagvatten fran kvarteret slapps direkt till an utan nagon koppling till
kommunal dagvattenledning. Beroende pa héjdsittning inom planomradet kan det vara méjligt
att dven vilja att avleda dagvattnet mot Alstavéigen och ansluta till kommunala
dagvattenledningsnitet. Det forutsitter att genomfartsvagens plusniva inom planomradet minst
ar + 33 (da det kommunala dagvattenledningsnitet ligger pa vg + 30.57).

LOD-atgérder inom
villaemrade:
stuprbrsutkastare eller
avledning av takvattentill
stenkista for perkolation.

Parkeringsplatser avvattnas mot
intilligzande grényta dar mailigt,

Dagvatten fran genomfartsvig

LOD-itgirder inom radhusomréde:
stuprérsutkastare, genomslippliga
beldggningar pa uppfart.
§ Overskottsvatten aviedstill
3 Wmm'w:lierﬁnm
i rikining motan.

Grénytor frimjar Infiltration och

En dversiktlig bild dver planomradet och en systemlosning for hur dagvattnet foreslis hanteras. Forslaget bygger pa de i steg 1
[foreslagna principlosningar for dagvatten. Blda pilar visar i vilken punkter avledning av dagvatten fran planomridet foresiis
ske.

Ledningsnat

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

Avfall

Gemensamma sophus kommer att anldggas pa kvartersmark inom planomradet. Dessa placeras
lings den kvartersgata som I6per igenom omradet sa att sopbilar kan himta sopor och kéra ut
lings med kvartersgatan utan att behéva vinda inne i omradet.
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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 gbras 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 gora en
miljobedémning, dir det bland annat ingar att goéra en miljékonsekvensbeskrivning, MKB.

Den paverkan som planen bedéms fa ar enligt behovsbedémningen 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 stérre byggnadsvolymerna som anvints som vaxthus
forsvinner och ersitts med mindre byggander med tillhérande kvartersmark.

Ovrig mark inom planomradet som inte bebyggs blir enligt forslaget tridgardar och planterade
bostadsgardar samt lekplatser vilket bor ha en positiv inverkan péd ekologiska varden.

De hardgjorda ytorna kommer att 6ka om planférslaget genomfors men tack vare att de storre
byggandsvolymerna ersitts med mindre och sprids ut i kvartersliknande struktur minskar
dagvattenflédena och ger en positiv inverkan pa recipienten Rocklésaan. *

Ny bebyggelse ger 6kade koldioxidutslipp 1 samband med resor till och frin bostiderna men inte
1 stor utstrickning inom planomradet. Ny bebyggelse bor ha en positiv inverkan pa lokalklimatet,
som sannolikt blir bittre med mindre 6ppna ytor. Likasa dr 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 genomférande skapar ocksa mojligheter
att sanera den férorenade marken vilket skapar positiva effekter pa niromradets miljo.

Miljokvalitetsnormer

Rockl6saan rinner ut 1 Vitsan som idr en recipient med miljokvalitetsnormer. I samband med
planens genomforande kommer dels Rockl6sa dn intill planomradet skyddas av naturmark men
dven det lokala omhindertagandet av dagvattnet inom planomradet kommer leda till att f&rbattra
vattnet i Rocklsaans kvalitet.

Kulturmiljé

Planomrédet innehaller inga virdefulla byggnader eller fornlimningar.

8 Dagvattenutredning for detaljplan Alsta 28:1 m.fl., Marktema AB, 2016-04-14.
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Natur och landskapsbild

Landskapet karakteriseras av dkermark och stérre byggnadsvolymer i form av vaxthus. Intill
Rockl6saan 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 innergéardar.

Rekreation

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

BARNKONSEKVENSER

Planens genomférande har positiva effekter och rekreativa virden f6r barn da lekplatser och

utegardar anliggs.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Beskrivning Fastighet Foriandring markanvindning
Fastighetsreglering | Alsta 28:1 Storre delen av Alsta 28:1 och del av Tungelsta 1:47 och 1:52
Tungelsta 1:47 | planliggs som kvartersmark.
Tungelsta 1:52
Delarna inom planomradet som tillh6r Tungelsta 1:47 och
Tungelsta 1:52 bér limpligast ingd i en ombildning av Alsta 28:1.
Gemensamma Alsta 28:1 Kvartersgata skapas som en gemensamhetsanligening med de
anldgeningar Tungelsta 1:47 | olika bostadsrittsféreningarna som deltagare.

Tungelsta 1:52

Fastighetskonsekvenser

Mark som saljs till BoKiok

k2]

Véxthus

1 <
e ALSTA
3

TUNGELSTA
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

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

Tidplan

Plansamrad: November-December 2016.
Granskning: Forsta kvartalet 2017.
Stadsbyggnadsnimndens antagande: Andra kvartalet 2017.
Preliminar byggstart, Tredje kvartalet 2017.
Genomfdrandetid

Genomforandetiden dr 5 ar och paborjas efter det att planen vunnit laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsidgarna en garanterad ritt att fa bygga 1 enlighet med
detaljplanen. Om édndring eller upphivande av detaljplanen sker under denna tid kan kommunen
bli ersittningsskyldig gentemot fastighetsidgarna fo6r den skada de lider. Efter genomforandetidens
slut fortsatter detaljplanen att galla till dess att den ersitts, andras eller upphivs. Byggritten ir
dock di inte lingre sikerstilld 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 for 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

Angéring till planomradet sker i bestimt lige frin utsatt del i norr vid Alstavigen och i vist vid
Vretalundsvigen genom utfartsforbud i planen. Parkering for bostidernas anordnas inom
kvartersmarken.
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Vatten och avlopp

Planomradet dr anslutet till kommunalt vatten och avlopp, vilket kommunen dr huvudman for.
Detta innebdr att kommunen star 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 planomridet ansvarar for
sina ledningar, samt att ledningarna finns sikrade med nagon form av rittighet, exempelvis
ledningsritt eller servitut. Kostnadsfoérdelning vid flytt av ledningar gérs upp mellan de parter
som flytten beror. Vid behov flyttar Vattenfall sjilv sina ledningar, men pa bekostnad av
exploatoren.

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

AVTAL

Det finns ett markoverlatelseavtal mellan de nuvarande fastighetsigarna samt BoKlok.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning (avstyckning, fastighetsreglering med mera), bildande av
gemensamhetsanliaggningar och andra fastighetsrittsliga frigor handliggs av
lantmaterimyndigheten i Haninge Kommun.

Fastighetsbildning

Fastighetsstrukturen faststills inte i detaljplanen men planomradet kan komma att delas in 1 ett
antal nya fastigheter, vilket sker genom en eller flera lantmateriforrattningar 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 behéva bildas for tekniska
anldgeningar som delas mellan olika fastigheter.

I plankartan har mark reserverats f6r gemensamhetsanliggning 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 fastighetsidgarna. Andra kostnadsposter som kan
komma att bli aktuella efter planens genomférande dr exempelvis, drift och underhall av gator,
gemensamma ytor, snorojning etc.

UTREDNINGAR

e Nynisbanan - Trafikbullerutredning, Akerl6f Hallin Akustik AB, 2013-03-13.
e Miljoteknisk markundersokning, Bjerking AB, 2016-09-12.
e Dagvattenutredning for detaljplan Alsta 28:1 m.fl., Marktema AB, 2016-04-14.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Eva Darolf Linnros, Planchef
Anna-Lina Axelsson, enhetschef plan
Martin Mansell, enhetschef plan

Ola Grimell, planarkitekt

Camilla Kostamo, projektledare VA
Ake Svensson, projektledare VA
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