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Sammanfattning

Planforslaget mojliggor for ett nytt sarskilt boende for dldre (SABO) och att bostédder kan byggas. Visionen for
planomradet ar att tilkommande bebyggelse ges en lummig miljo som smailter in i landskapet pa ett naturligt satt.
Planférslaget skapar en andamalsenlig trafiklosning med en sammankoppling av Fréjas-, Odins- och Sigyns vag.

Planforslaget innefattar vissa begransande faktorer kopplat till byggratten genom implementeringen av bland
annat prickmark. Detta som en foljd av exempelvis behovet av att hantera risker kopplade till den angransande
Nyndsbanan. Upplevelsen av bebyggelsevolymer och det lokala bebyggelselandskapet har varit avgorande for
bedomningarna som gjorts i planférslaget och sa dven fragor om trafiksdkerhet, parkering samt angoring.
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Inledning & syfte

Planbeskrivningen ar ett vagledande dokument som anger forutsattningar och syftet med planen. Den férklarar
planens innehall, konsekvenser om den genomférs och hur den ska genomfdras. Planbeskrivningen ska ldsas
tillsammans med plankartan dar de bindande bestammelserna finns. Detaljplanen &r oberoende av avtal och
andra 6verenskommelser.

Planférslaget bedéms sakna intresse for allmanheten, dr av mindre betydelse och forenlig med 6versiktsplanen
samt att den inte antas medfdra en betydande inverkan pa miljon. Detaljplanen kommer dérfor att handldggas
med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).

Planens syfte & huvuddrag

Planforslaget syftar till att skapa en flexibel detaljplan som mojliggdr kommunal samhillsservice i form av ett SABO
inklusive relevanta komplement och att bostader kan byggas. Vidare sammankopplas Fréjas-, Odins- och Sigyns vag
for att mojliggéra en andamalsenlig trafiklésning i samband med exploateringen.

Planomradet
Lage

Planforslaget ar huvudsakligen lokaliserat till fastigheten for den tidigare forskolan Humlegarsskolan som ligger i
Grondal i Nyndshamn stad. Omradet ligger mellan Frojas-, Odins- och Sigyns vag. Narliggande samhallsservice ar

bland annat Grondalshallen, Grondalskolan och en kiosk (Gréndalskiosken) som ligger i korsningen mellan Sigyns och
Odins vag. Se figur 1.
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Figur 1: Planomrade och Idge.
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Areal

Planomradets storlek ar cirka 16 000 kvm var av cirka 11 000kvm ar planlagd som kvartersmark och 5000 kvm
allmanplatsmark i planforslaget.

Markagofdérhallanden

Planomradet innefattar tva fastigheter, Humlan 10 och Nyndshamn 2:1. Humlan 10 ligger helt inom planomradet
medans Nyndshamn 2:1 dven omfattar omraden utanfor planférslaget. Bada fastigheterna dgs av Nyndashamns
kommun.

Vid ett genomférande av planforslaget avses Nyndshamn 2:1 omfatta enbart allmanplatsmark inom planomradet
medans Humlan 10 tilldelas nuvarande delar av Nyndashamn 2:1 som ligger inom kvartersmark i planforslaget.
Humlan 10 kommer delas upp i minst tva fastigheter vid ett genomférande. Detta i den del som omfattar SABO och
den del som planldaggs som kvartersmark for bostader. Kvartersmarken for bostader kan av en exploatér komma att
delas upp i ytterligare fastigheter.

Planforslagets innebar inte nagra fastighetsregleringar som behdver redogoras i plankarta. Se
genomforandebeskrivningen for fastighetskonsekvenskarta med mera.

Bakgrund

I mars 2022 erholl Samhallsbyggnadsforvaltningen i Nyndshamns kommun uppdraget att uppratta ett planprogram
for Grondal. Planprogrammet syftar till att skapa forutsattningar for att utveckla omradet Gréndal i enlighet med
Oversiktsplanen och den férdjupade Oversiktsplanen, dir omradet pekas ut som ett utvecklingsomrade for bostader.
Med utgdngspunkt i programmet avser Nyndshamns kommun att planldgga for ett SABO.

Nyndshamn ar en kommun som vaxer inom alla alderskategorier. Inom dldreomsorgen finns ett stort behov av fler
SABO-platser den kommande 10-&rsperioden, eftersom antalet personer som ar 80+ berdknas 6ka kraftigt under
denna period. Trots att 50 nya SABO-platser kommer tillskapas fran och med 2026 finns ytterligare behov av nya
SABO-platser i kommunen.

Under hdsten 2023 har darfér en kartldggning av mojliga platser for att uppféra ett nytt SABO med cirka 100 platser i
Nyndshamn gjorts. Kommunen har utifran kartlaggningen identifierat fastigheten Humlan 10 som passande for
dndamalet.

Den 30e januari 2024 beslutade samhallsbyggnadsnamnden om att uppdra at samhallsbyggnadsforvaltningen att
upprétta forslag till detaljplan fér Humlan 10 (SABO och bostider i Grondal) i Nyndshamns kommun. Inriktningen i
planarbetet ar att prova férutsattningarna for ett SABO. | planarbetet avses dven férutsittningarna for ytterligare
bostadsbebyggelse provas for att sdkerstélla en effektiv markanvandning inom planomradet.

Omradet har tidigare varit mestadels hardgjort da en férskola (dagis) varit forlagd pa platsen. Byggnaden och
tillhérande faciliteter exklusive ett skyddsrum har sedan ett par ar tillbaka rivits pa grund av mégelproblem. Omradet
bestar darfor i nulaget mestadels av sprangsten, grus och fyllnadsmassor med inslag av trad och buskage.

Planhandlingar & underlag

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestammelser. Till planen hér denna planbeskrivning, plankarta, grundkarta
och fastighetsférteckning.

Planunderlag

Foljande utredningar utgor underlag for detaljplanen:
e Naturvardesinventering, 221114
e Artinventering, 231102
e Naturvardesbedémning, 231106
e Riskutredning, 240216
e Bullerutredning, A, 240226.
e Vibrationsutredning, B, 240226.
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e Dagvattenutredning, 240327

e Miljoteknisk markundersoékning, 240327

e Geoteknik, 240328

e  Geotekniskt utlatande, 240328

o Markteknisk undersékningsrapport, 240328

Samtliga handlingar finns tillgangliga hos samhaéllsbyggnadsférvaltningen i Nyndshamns kommun.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan innehaller bestammelser om hur marken far bebyggas och vad den ska anvandas till. Detaljplanen ar en
juridiskt bindande handling och styrs av plan- och bygglagen (PBL). Allmdnna intressen vags mot enskilda for att na
en god helhetslésning och planen ligger sedan till grund for beslut om bygglov.

Standardforfarande

Standardforfarandet kan tillampas om forslaget till detaljplan ar forenligt med 6versiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande, inte &r av betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen far
inte heller antas medfdra en betydande miljéopaverkan.

Planforslaget ar forenlig med oversiktsplanen, den fordjupade oversiktsplanen och ar inte av betydande intresse for
allménheten. Vidare antas inte planférslaget medfora betydande miljopaverkan.

Undersdkning om betydande miljopaverkan

Kommunen bedomer (2024-03-27) att planen inte kan antas medfdra betydande miljopaverkan och att det darfor
inte foreligger behov av en miljokonsekvensbeskrivning.

Aven dé det finns vissa virden inom omradet som kan komma att pdverkas negativt vid en exploatering r de inte
betydande i den man att de foreligger skal eller behov av en miljokonsekvensbeskrivning. Detta framforallt da
omradet till stora delar redan &r ianspraktaget for exploatering eftersom en tidigare skola lag pa platsen. Omradet ar
till stora delar hardgjord och forberett for framtida byggnation efter att rivningen av forskolan avslutades. Detta
medfor att ytorna inom planomradet till stora delar saknar naturvarden, sociala varden, kulturvarden och
signifikanta materiella varden. De varden som finns i form av bland annat en fontdn och trad avses i storsta mojliga
man bevaras. Inom planomradet finns inga sadana risker som féranleder en betydande miljopaverkan.

Planprocessen

Nar alla planhandlingar &r klara stélls planen ut pa samrad. Syftet med samradet &r att hamta in synpunkter och
kunskap fran de som berdrs av planen. Under samradet ska Linsstyrelsen, Lantmiteriet, kinda sakdgare samt
andra som har ett vasentligt intresse av planforslaget ges méjlighet att Iamna synpunkter. Efter samradet
sammanstills och redovisas de synpunkter som kommit in i en samradsredogdrelse och planférslaget justeras och
kompletteras om det behovs.

Detaljplanen stills sedan ut for granskning och det ar da aterigen majligt att Iamna skriftliga synpunkter pa
planforslaget. Granskningstiden ska vara minst tva veckor, men den far géras kortare, om alla berérda ar 6verens
om det. Synpunkterna sammanstills i ett utlatande. Efter granskningen ska detaljplanen antas i
kommunfullmaktige. Om planen inte blir 6verklagad vinner den laga kraft och kan darefter genomféras. Hur
planprocessen ska ga till styrs av plan- och bygglagen (PBL).
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Tidigare stallningstaganden

Regionala beslut

Regional utvecklingsplan for stockholmsregionen

Den regionala utvecklingsplanen (RUFS) bendmner inte planomradet i sak men diskuterar Nyndshamns kommunen
som en viktig nog for logistik/ gods, transporter, hamnverksamhet och energiférsérjning (bland annat LNG gas).
Planforslaget berdr inga av dessa intressen positivt eller negativt. RUFS en pekar dven ut Nyndashamns stad som ett
”Strategiskt stadsutvecklingslage” med ett antal forhallningsatt som ar viktiga att beakta vid planering i dessa
omraden. Planforslaget forefaller leva upp till dessa forhallningsatt i den man de ar relevanta.

Den samlade bedémningen av kommunen ar att planforslaget ar férenlig med den Regionala utvecklingsplanen.

Kommuhnala beslut

Oversiktsplan

Oversiktsplanen bendmner inte planomradet i sak men diskuterar Nyndshamns stad generellt. Nyndshamns stad ska
bland annat i enlighet med 6versiktsplanen (OP 2012), vixa och fortatas vilket detta planforslag bidrar till.

Oversiktsplanen klargér dven fyra generella mal som ska prégla stadsutvecklingen. Dessa &r

e Oppen och tillgidnglig kommun
e Enledande tillvaxtkommun

e God livsmiljo

o Resurseffektiv kommun

Planforslaget bedoms ligga i linje med denna viljeriktning och malsattning.

Den samlade bedémningen av kommunen &r att planférslaget ar forenlig med 6versiktsplanen.

Fordjupad oversiktsplan

Den férdjupade dversiktsplanen (FOP, 2017) fér Nynashamns stad beskriver planomradet som en plats &mnad fér
exploatering for samhallsverksamhet och bostader.

Planen klargér dven fyra generella mal eller strategier som ska pragla stadsutvecklingen. Nedan klargors dessa och
hur planforslaget generellt bedéms kunna uppna alla dessa malsattningar och strategier.

e Inifran och ut
o Staden ska vaxa inifran och ut genom fortdtning och omvandling. Sarskilt tat bér bebyggelsen vara i
stadskarnan, vid pendeltagsstationerna och langs stadens huvudstrak.
= Planforslaget medfér en fortatning av befintlig miljo med narhet till kollektivtrafiknoder.
e Starka
o Vid utveckling och omvandling av staden ska alltid stadens sarpragel och identitet starkas och
planeringen ska utga ifran att forstarka det unika i varje enskilt omrade
= Planforslaget starker den befintliga miljon genom att fylla igen en tidigare exploaterad yta
och skapar mojligheter for att stadsmiljon kan ldka och integreras med sin omgivning pa ett
naturligt och berikande satt. Detta framfoérallt vid en varsam exploatering med rad-eller
kedjehus och da funktioner i staden blandas.
e Variera
o Bebyggelsen i staden ska innehalla varierade typologier, husvolymer och olika upplatelseformer,
integrerad med naturen. Stadsmiljoer ska ha en variation av olika funktioner.
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= Planforslaget medfér en varsam exploatering i relation till befintlig miljé och typologier.
Detta samtidigt som den avser berika miljon med ny variation i bade funktion och form.
Planférslaget medfér att staden blandas upp i och med etableringen av ett SABO och nya
bostader i ett omrade som i nuldget mestadels bestar av flerfamiljshus av arkitektonisk stil
fran sent 60 till tidigt 70-tal.
e Koppla
o Vid utveckling och omvandling ska staden kopplas samman pa ett naturligt satt och barridrer mellan
olika omréden ska éverbryggas. Aven sammankoppling och 6kad tillgénglighet mellan & ena sidan
staden och andra sidan havet och gronomraden ska efterstravas.
= Planforslaget avser att koppla samman staden ytterligare da en tidigare exploaterad yta fylls
igenom vilket fyller ett tomrum i det bebyggda landskapet pa platsen. Vidare avses barriarer
Overbyggas i omradet genom att mojliggora for en sammankoppling av Fréjas-, Odins- och
Sigyns vag. Denna sammankoppling avser att inte bara mojliggéra exploateringen i omradet
men dven oka tillgdngligheten mellan olika delar av staden som idag saknar en tydlig
fordonskoppling. Detta forvantas bidra till en 6kad tillgdnglighet mellan staden, havet och
gronomraden.

Den samlade bedémningen av kommunen ar att planférslaget ar forenlig med den Fordjupade dversiktsplanen.

Gallande detaljplaner

Planomradet omfattar idag del av detaljplanerna $131 fran april 1965 och S135 fran maj 1967. Planforslaget kommer
vid laga kraft att angransa till dessa tva detaljplaner. S131 har planlagt planforslagets planomrade omfattande
fastigheten Humlan 10 till “"Omrade for allmant andamal” med en byggnadshdjd om sju meter och en stor andel
prickmark. Vidare ar angransande fastighet Nynashamn 2:1 inom detaljplanen planlagt som "park eller plantering”
alternativt “gatuparkering”. | 6vrigt omfattar detaljplanen i huvudsak planlagd mark for bostader. Se figur 2. Ytor
som idag anvands som gata och GC-bana inom detaljplan S135 ar planlagda som ”“Allman plats - Gata eller torg”.
Ovrig mark, planlagd inom planomradet fér planférslaget i detaljplan S135, har anvindningen ”Park eller plantering”.
Se figur 2. | 6vrigt omfattar detaljplanen S135 i huvudsak ytor for bostader.

Genom 6vergangsreglerna i dels den &ldre plan- och bygglagen 1986:10, (APBL) och nuvarande plan- och bygglagen
2010:900, (PBL), anges att den faststallda stadsplanen ska gélla sasom detaljplan med stéd av de nya
bestammelserna.

Fére inférandet av APBL var det mdjligt att i en stadsplan ange att kvartersmarken skulle anvéndas for allmant
dndamal. Avsikten var att trygga det allméannas tillgang till mark for olika verksamheter. | detta fall ar anviandandet
inte vidare preciserat. For en atgard pa mark som enligt detaljplanen utgor kvartersmark for allméant andamal géller,
enligt 9 kap. 32 § PBL, att bygglov endast far ges om dndamalet ar narmare angivet i planen. Eftersom den pa
fastigheten aktuella stadsplanen/ detaljplanen &r antagen innan APBL tridde i kraft, giller dock inte denna
bestammelse enligt punkt 8 i dvergangsbestammelserna till PBL. Det anses heller inte finnas mojlighet att bevilja
bygglov med andra bestimmelser enligt PBL. Bygglov for ett SABO eller bostader enligt gillande detaljplan &r darfor
inte mojligt att bevilja. Nuvarande detaljplan S131 och S135 omdijliggor att marken nyttjas i enlighet med
kommunens nuvarande 6nskemal pa platsen. Forutsattningarna kraver darfor att en ny detaljplan tas fram i enlighet
med 4 och 5 kap. PBL.
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Klimat- & miljomal

Hallbarhetsprogram

Nyndshamns kommuns hallbarhetsprogram 2023-2030 tar sin utgangspunkt i sex malomraden. Varje omrade
innehaller en malbild till 2030, hallbarhetsmal, delmal, framgangsfaktorer och koppling till globala och nationella mal
samt kommunala styrdokument. Tillsammans pekar malomradena ut de omraden kommunen behdover prioritera i
arbetet med att stalla om till ett hallbart samhalle.

Hallbarhetsprogrammets sex malomraden &r:

1. Klimat & energi
Ar 2030 har alla i Nyndshamns kommun méjlighet att resa hallbart. Kommunen har utvecklat en hallbar
bebyggelsestruktur och infrastruktur som stimulerar kommuninvanare och féretagare att resa med
kollektivtrafik, eller kunna ga och cykla.

2. Ekosystemtjénster & biologisk méngfald
Ar 2030 &r Nynashamn en grénskande och levande kommun med friska vatten. Tack vare manga &r av
medveten samhallsplanering har ekosystemtjanster i tatortsmiljoer och pa landsbygden sakrats och starkts,
och de lokala indikatorarterna har uppnatt livskraftiga populationer.

3. Samhdllsplanering & resursanvdndning
Ar 2030 &r Nynashamn en resurseffektiv kommun dar den ekonomiska tillvaxten framjar hallbar utveckling
och ger dagens saval som framtida kommuninvanare forutsattningar att leva goda, trygga och friska liv.
Nyndshamns kommun kdnnetecknas av trivsamma boendemiljéer och alla kommunens invanare har tillgang
till parker och motesplatser samt resurs- och energieffektiva I6sningar. Transportsystemet ar hallbart och
effektivt och det ar enkelt och smidigt att g3, cykla och resa med kollektivtrafiken.

4. Utbildning & arbetsmarknad
Ar 2030 har kommunens gedigna arbete med att stirka varje elevs chans till att klara skolan gett resultat och
fler elever avslutar gymnasiet med fullstdndiga betyg. Utbildningsnivan ar generellt hégre och ar jamnt
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fordelad i befolkningen. Det finns goda majligheter till livslangt larande vilket starker saval manniskors
forutsattningar till arbete som kompetensforsorjningen i kommunens verksamheter och naringslivet. Ar
2030 har vi kunskap kring hallbar utveckling fran forskola till vuxenutbildning och vidare till naringslivet.

Folkhdélsa & trygghet

Ar 2030 praglas Nynashamns kommun av trygghet och god folkhilsa. En god folkhalsa innebér att halsan &r
sa god och sa jamlikt fordelad som mojligt mellan olika grupper i samhallet. Genom statistiska underlag
agerar vi pa problembilder nu men aven forebyggande for en trygg framtid. | Nyndshamns kommun blir
ingen person utsatt for hot, vald eller krankningar. Varje kommuninvanare har férutsattningar till en god
fysisk och psykisk hadlsa och ingen person avslutar sitt liv i fortid.

Minskliga rdttigheter & jémstdlldhet

Ar 2030 har alla invnare samma réttigheter, skyldigheter och méjligheter inom alla omraden i livet, oavsett
kon, sexualitet, etnicitet, religion, alder, funktion, socioekonomiska forutsattningar eller var i kommunen
man bor. Vi skapar forutsattningar for att alla manniskor ska kunna leva ett meningsfullt liv och delta i
samhallet fullt ut. Kénslan av samhdrighet och mojlighet till delaktighet och inflytande i kommunen &r hog
vilket starker manniskors valbefinnande och tillit. Nyndshamns kommun ar ett samhalle dar alla, pa lika
villkor, har en plats.
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Forutsattningar, planforslag &
konsekvenser

| detta kapitel kommer det redogoras for planomradets nulédge, det planférslag som skrivs fram och dess
konsekvenser. Nuldge, planférslaget och konsekvenser kommer beskrivas under varder rubrik dar ett amne i taget
hanteras och redogors for.

Planbestammelser

Nedan foljer en genomgang av alla aktuella bestammelser i plankartan och motiveringar i tabellform. For en
djupare férstaelse och motivering for de bestimmelser som placerats ut i plankartan hénvisas till aktuella delar i
denna planbeskrivning. Underlag for aktuella bedémningar kan bland annat ses i de utredningar och de underlag
som tagits fram och listats i denna planbeskrivning.

Bestammelser som galler inom hela planomradet

Symbol Beteckning Syfte & motiv

Egenska ps bestammelser Genomférandetid Planférslaget bedéms kunna genomféras inom
. o Genomfdrandetiden ir | en tidsrymd om 10 ar. Genomfdrandetiden
for hE|a pla nom radet’ 10 &r fran det att réknas fran den dag da planen vinner laga kraft.

ingen symbol planen vinner laga
kraft. Galler inom hela
planomradet.

Egenska psbestémme|ser Kommunen &r Kommunen ska som huvudregel vara huvudman
£5r hel | o d huvudman for allméan for allmanna platser. Kommunalt
or nela p anomradet. plats. Géller inom hela huvudmannaskap regleras inte med nagon
Ingen sym b0| p|aceraS ut planomrédet. planbestdmmelse i detaljplanen. Nar
pé planka rta i enlighet kommunen ar huvudman for de allmanna

platserna ska kommunen, efter hand som
med Boverkets bebyggelsen fardigstalls enligt detaljplanen,
rekommendationer frén ordna de allmanna platserna sa att de kan
anvandas for avsett andamal i enlighet med
2023. planen. Nar kommunen dr huvudman for en
allman plats ansvarar kommunen dven for
underhallet.

Egenska ps bestammelser Utformning Omradet karaktariseras generellt inte av synliga
f(.jr all kvartersmark Elementfogar i fasad far | elementfogar utan av solida volymer i

ej vara synliga. foretradelsevis puts. Synliga elementfogar
harmonisera saledes inte med bland annat
FOPens malpunkter kring att exploateringen ska
starka stadens sarpragel och identitet.

Vidare kan synliga elementfogar skapa ett
patagligt negativt intryck av bebyggelsens
upplevelse i landskapet bland annat da
elementfogar ofta bidrar till att ge en
upplevelse av att bebyggelsen har lag
materialkvalité och att gestaltning varit av

sekundar betydelse.
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Av dessa skal ska inte elementfogar i fasad
synas.

Egenskapsbestammelser
for all kvartersmark

Villkor for lov

Marklov kravs dven for
fallning av trad med en
stamdiameter pa 30 cm
eller storre, matt 130
c¢m ovan mark.

Bestammelsen avser att ge ett utdkat skydd for
naturvarden som identifierats inom
kvartersmarken. Dessa naturvdrden bestar av
skyddsvarda trad. Marklov skall enbart beviljas
for fallning av trad om de &r sjuka, utgor en
sakerhetsrisk eller om traden omojliggor en
dndamalsenlig nyttjande av kvartersmarken i
enlighet med syftet. Bedémning av om tradet ar
sjukt eller utgor en sakerhetsrisk ska goras av
sakkunnig och fackmannamassigt.
Aterplantering ska ske om mojligt.

Bestammelser som galler inom kvartersmark

Symbol

D

Beteckning

Anvandning av mark
Kvartersmark
Vard

Syfte & motiv

Bestammelsen syftar till att mojliggora
uppforandet av ett Sarskilt boende for aldre
eller motsvarande funktion samt dess
komplement. Ett dldreboende bedéms kunna
starka och komplettera landskapsbilden och
narmiljon genom variation i bebyggelse och
funktion.

Anvandning av mark
Kvartersmark

Bostader

Bestammelsen avser att mojliggéra uppforandet
av bostader samt dess komplement i enlighet
med syftet. Bostader beddms lampligt i relation
till bland annat landskapsbild och narliggande
bebyggelse.

Anvandning av mark
Kvartersmark
Gruppboende,
serviceboende,
familjehem eller
trygghetsboende.

Bestammelsen avser att komplettera
anvandningsbestammelsen ”Vard” genom att
mojliggbra inrdttningen av gruppboende,
serviceboende, familjehem eller
trygghetsboende vilka har ett lagre vardbehov
an ett SABO. Det kan dven bli aktuellt med
enbart nagon eller en kombination av de listade
boendeformerna inom anvandningen om
behovet av detta skulle uppsta.

Avsikten med bestammelsen ar, givet
ovanstaende, flexibilitet och framtidssakring av
planférslaget.

Begransning av
markens utnyttjande
Plus-/korsmark

Marken far endast
forses med
komplementbyggnader
och anlaggningar som
inte ar byggnader.

Plusmarken inom anvandningen D och B, avser
mojliggdra eventuella mindre komplement som
behovs for att skapa en valfungerande
verksambhet i relation till behov som uppstar
med tid. Detta kan innebara exempelvis
atervinningshus, férrad, carport, garage eller
likande.
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Regleringen syftar saledes till att framtidsakra
platsen for eventuella kommande behov och
skapa en flexibilitet i planen.

Vidare syftar plusmarken till att begransa
mojligheterna att fullt ut bebygga ytan da
vardefulla naturvarden i form av trad finns inom
omradet som givet syftet med disponeringen av
plusmarken ska tas hansyn till. Ytan mojliggor
aven for nédvandig dagvattenhantering.

Regleringen bidrar dven till att skapa ett avstand
till narliggande bebyggelse vilket bland annat
mojliggor goda ljusférhallanden och att
tillkommande bebyggelse inte kommer for nara
bostadsbebyggelsen inom framforallt
fastigheten Lysmasken 3 i nordést och darmed
inte dominerar omgivande landskap.

Begransning av Prickmarken avser att sdkerstalla att omradet
markens utnyttjande forblir bebyggelsefritt men att anlaggningar sa
Prickmark som stddmurar, sténgsel, staket, plank, mur,

Marken far inte férses dagvattenanlaggningar, gator med mera kan

med byggnad. anordnas.

Prickmarken inom anvandningen D och B1 avser
dels skapa ett bebyggelsefritt avstand mot
jarnvagen for att sikerstalla erforderliga
riskavstand. Dels avser prickmarken skapa ett
avstand mot angransande fastighet Humlan 8
och flerbostadhusbebyggelse i vast. Avstaendet
syftar till att [lamna tillrackligt utrymme for att
mojliggora underhall av tillkommande
bebyggelse. Vidare syftar prickmarken till att
Oka avstandet mellan bebyggelsen sa att en
trivsam milj6 kan bildas genom att sakerstalla
att den tillkommande SABO byggnaden blir
dominerande i landskapet.

Prickmarken inom anvandningen B avser dels
skapa ett bebyggelsefritt avstand mot den
allménna platsmarken gata och dels mot
nirliggande fastigheter Humlan 8 och SABO
tomten.

Avstandet mot fastigheten Humlan 8 och dess
byggkropp nordvast om anvandningsomradet
for bostader avser mojliggéra underhall av
fastigheten. Vidare syftar prickmarken till att
Oka avstandet mellan bebyggelsen sa att en

trivsam milj6 kan bildas genom att sakerstélla
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att den tillkommande bostadsbebyggelsen inte
skapar ett dominerande intryck i landskapet.

Prickmarken inom anvéandningen for bostader
mot SABOt i norr och norddst syftar till att
mojliggora underhall av bostaderna. Den syftar
dven till att sakerstalla goda ljusforhallanden
dels fér SABOts innergard och dels for
bostaderna.

Prickmarkens funktion gentemot anvandningen
”Gata” syftar till att sakerstalla trafiksakra
forhallanden och att skapa en trygg miljé som
upplevs som luftig och inte inklamd.

Prickmarken inom anvandningsytan for
bostdder avser sakerstélla att byggkroppar inte
placeras pa marken som kan férhindra att
erforderliga dagvattenatgarder kan komma till
stand.

di

Upphédvande av
strandskydd

Strandskyddet ar
upphavt

Strandskyddet upphavs for att mojliggora
exploateringen av SABOt som &r ett angelidget
allménintresse. Strandskyddet upphavs med
stod i 7kap. 18 ¢ § punkt

1. redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor
att det saknar betydelse for strandskyddets
syften,

2. genom en vdag, jarnvag, bebyggelse,
verksamhet eller annan exploatering ar val
avskilt fran omradet ndrmast strandlinjen

Och

5. behover tas i ansprak for att tillgodose ett
angeldget allmant intresse som inte kan
tillgodoses utanfor omradet.

b1

Utférande

Ventilation far inte
riktas mot vast,
nordvast och jarnvagen
(Nyndsbanan).

Bestammelsen avser att sikerstélla erforderliga
riskatgarder till féljd av att Nyndsbanan klassas
som farligt godsled.

b2

Utférande

Huvudentré och
utrymmningsvagar far
inte placeras mot vast,
nordvést och jarnvagen
(Nynasbanan).

Bestammelsen avser att sakerstalla erforderliga
riskatgarder till foljd av att Nynasbanan klassas
som farligt godsled.

bs

Utférande

Inom 30 meter matt
fran Nynasbanans
(jarnvagen) mitt ska
fasader utféras i
obrdannbart material.

Bestammelsen avser att sékerstélla erforderliga
riskatgarder till foljd av att Nyndsbanan klassas
som farligt godsled.
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€1

Utnyttjandegrad
Storsta byggnadsarea ar
<i kartan angivet> % av
fastighetsarean inom
egenskapsomradet.

Utnyttjandegraden avser sdkerstalla erforderlig
byggratt for att uppna syftet. Detta har bedomts
innebara mojligheten att tillskapa cirka 13-20
rad- eller kedjehus alternativt 45-70 lagenheter.
Vidare mojliggor byggratten for uppférandet av
ett SABO med plats fér 90-100 brukare.

Utnyttjandegraden har satts i relation till bland
annat ljusinslapp, landskapsbild, trafiksakerhet,
trygghet, mojlighet att underhalla den egna
fastigheten, mojlighet att omhénderta
dagvatten, parkering och majligheten att ordna
med lovbefriade atgarder sa som Attefall och
Friggebodar.

Med utgangspunkt i ovanstaende har
byggratten begransats.

h1

Hojds pa byggnadsverk

Hogsta nockhojd ar <i
kartan angivet> meter.

Bestammelsen syftar till att reglera héjden pa
byggnader inom kvartersmarken i relation till
befintlig bebyggelse, landskapsbild, funktion av
anvandningen och den manskliga skalan.

Hojdbestammelse h; 18m inom anvandningen D
och Bj avser mojliggora en byggkropp med fem
vaningar. Hojden har satts i relation till
omgivande bebyggelses hdjd och topografi.
Aven da omkringliggande bebyggelse r i snitt
cirka 11-12 meter i nockhojd ligger de alla pa
héjder medans SABOt planldggs i en nedsénkt
del av landskapet. Ddrmed beddéms inte SABOt
bli dominerande i landskapet utan hamnai
paritet med omkringliggande bebyggelse.

Hojdbestammelsen h; 4m inom plusmarken
avser mojliggora for byggnader i en vaning.
Bestammelsen avser att sdkerstalla detta och
att kompletterande bebyggelse till SABOt inte
dominerar i forhallande till bebyggelselanskapet
utan upplevs som komplement till
huvudbyggnaderna.

Hojdbestammelse h; 11m inom anvandningen B
avser mojliggorabostader i tre vaningar plus en
vindsvaning. Hojdsattningen ska ses i ett
sammanhang av att direkt angrdansande
flerfamiljshus som utéver sin hojd ligger cirka
tva meter hogre i topografin. Darmed bedéms
hojden som lamplig med utgangspunkt i att
bostdderna ska smaélta in i
bebyggelselandskapet och topografin.
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01

Begransning av
markens utnyttjande
Marken far inte forses
med byggnadsverk med
undantag for stangsel,
staket, plank, mur,
utkragande balkonger,
trappor eller

dagvattenanlaggningar.

Bestammelsen avser att forhindra att marken
utnyttjas pa ett sadant satt att dagvatten vid
kraftiga skyfall inte kan ta sig fran avsedd
innergarden norrut. Inga anlaggningar ska
darmed tilldtas inom ytan som kan medféra att
sd inte blir fallet. Ytan framfér nuvarande
skyddsrum omfattar en mindre lagpunkt dar
vatten kan ansamlas vid kraftiga skyfall och
innebara en risk for tillkommande bebyggelse.

Regleringen bedoms moijliggora ett satt att
motverka dversvamningsrisken.

| Ovrigt avser sadana anlaggningar som inte
beddms stéra mojligheten att forhindra

oversvamningar tillatas inom ytan.

Bestammelser som galler inom allman platsmark

Symbol Syfte & motiv

GATA

Beteckning

Allman plats Allman platsmark som ska anvdndas som gata.

GATA Anvandningen syftar till att reglera befintlig vag

och avsedd breddning samt forlangning av
Frojas-, Odins- och Sigyns vag.

Utformning av allman | Bestdmmelsen avser att sdkerstalla att

plats fordréjning och rening av dagvatten sker sa att
Minst 20% av marken
ska vara
genomslapplig.

genomslapplighet;

miljokvalitetsnormer uppnas och skyfallsrisker
minimeras.

Nulage, planforslaget & konsekvenser

Riksintresse

Planomradet ar lokaliserat inom riksintresset for rorligt friluftsliv och hogexploaterad kust men innefattar idag inga
sadana varden i och med att omradet kan anses exploaterat. Omradet har idag begransat varde i form av rastplats
for hundar men bjuder inte in till vistelse pa grund av bland annat den grova sprangsten pa platsen som gor det svart
att rora sig obehindrat i omradet.

Géllande riksintresset for hogexploaterad kust omfattas omradet delvis av strandskydd men for planomradet géller, i
enlighet med 7kap. 18 c § MB, séarskilda skal for dispens/ upphavande. Dessa sarskilda skal ar féljande:

1. redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften,

2. genom en vag, jarnvag, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering ar val avskilt fran omradet narmast
strandlinjen

5. behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmént intresse som inte kan tillgodoses utanfor
omradet,

Gallande punkt ett bedéms omradet ha tagits i ansprak dels genom den tidigare och nuvarande exploateringen Se
figur 3. Dels bedoms planomradet, sett till den omgivande miljon tillhora ett stérre omrade som tagits i ansprak
inom strandskyddets grans i form av bland annat bostadsbebyggelse. Darmed kan denna exploatering inte vara av
vikt eftersom syftet med strandskyddet redan férlorat sin innebdrd i ett stérre sammanhang i omradet. Till
kontexten hor att planomradet tidigare inte omfattas av strandskyddet da detaljplanerna S131 fran april 1965 och
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$135 fran maj 1967 tillkom innan strandskyddets generella inférande 1 juli 1975. Pa grund av detta har omradet
exploaterats utan hansyn till strandskydd.

Géllande punkt tva sa skiljs tydligt planomradet och strandlinjen av barridren Nynasbanan. Syftet med strandskyddet
kan inte uppnas till féljd av jarnvagens lokalisering intill strandlinjen vilket gér att strandlinjen inte kan nas fran
omréadet. Aven topografin i omradet gor att strandlinjen inte kan n&s fran det nirliggande omradet.

Gillande punkt fem bedéms syftet att etablera ett SABO och kommunen samt medborgarnas akuta behov av detta
som ett vasentligt angeldget allmanintresse overtraffande strandskyddet. Detta ska ses i kontexten av att
planomrédet redan ar exploaterat och att SABOt, som faller inom strandskyddets ramar, tydligt medféra positiva
egenskaper 6vertraffande dem strandskyddet skulle medféra. Dessa positiva egenskaper ar bland annat mojligheten
att sorja for kommunens aldrande befolkning generellt men Nynasstad specifikt under en langre tid. | nuldget finns
en brist pd SABO-platser och kommande demografiska utveckling de ndrmaste &ren kommer kraftigt férvarra denna
brist om inte ett SABO kan tillkomma. Inga andra omr&den har kunnat lokaliseras av kommunen i Nynasstad som kan
mojliggdra planliggning av ett SABO. Strandlinjen & andra sidan kan inte nds fran planomradet och anses ha
begransat varde utifran nuvarande férutsattningar.

Geoteknik, stabilitet & radon

For planarbetet har en geoteknisk utredning
(Geoteknik, 240328) och en markteknisk
undersokningsrapport (Markteknisk
undersokningsrapport, 240328) tagits fram av AFRY
pa uppdrag av kommunen. Utredningarna klargoér
att planférslaget ar [ampligt utan att begrasningar
behdvs i planen. Nedan klargérs de fynd som gjorts
och hur planforslaget forhaller sig till risker kopplat
till geotekniken pa platsen. Undersdkning har vid
berikningar antagit att SABOt skall uppféras i fem
vaningar. Varje vaningsplan antas generellt bidra
med 15 kPa utbredd last vilket ger en last for hela
byggnaden pa 75 kPa. Den dimensionerad lasten
blir 82,5 kPa och ar den last som anvands i

Berg i dagen

berdkningarna. Lasten har placerats en meter fran Nickstaviken A
slantkron. Figur 4: Jordartskarta frén SGU 2024. Blatt = sandig mordn. Rétt = berg i
dagen.
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Generella férhallanden

Undersokningsomradet ar relativt flackt och bestar av en grusyta. Omradet omges av

trad och buskage. Enligt SGU:s jordartskarta utgors jorden i undersékningsomradet av 5-10 meter sandig moran.
Utférda undersdkningar visar att djup till berg varierar mellan 0,2 till 8 meter och att friktionsjorden éverlagras av
fyllning. Mellan fyllning och friktionsjord forekommer torrskorpelera och lera. Omradet omges av berg i dagen, se
figur 4.

Schaktning

Eventuella schakter kan genomforas med slantlutning 1:1,5 i fyliningen med ett
sdkerhetsavstand om 1 meter fran slantkron for 6verlaster. Schaktslanter ska skyddas mot
regn. Djupare schakter ska kontrolleras av geotekniker.

Behov av lanshallning (bortpumpade av intrangande grundvatten) kan forekomma om schakter utférs under
grundvattenniva.

Sattningar

Da jordmaktigheten av sattningsbendgen jord varierar kan differentialsattningar for planerad bebyggelse uppsta
men da maktigheten inte ar stor och innehaller sand och silt kommer totalsattning att tas ut snabbt. Darfor
rekommenderas att jorden férbelastas for att ta ut sattningar, att leran helt skiftas ut till ett djup om cirka 1,8 meter
eller att palar anvands for de partierna med sattningsbenagen jord. Nar grundldggningsmetod och laster fran
byggnaden bestamts ska sattningar kontrollers. Vid plattgrundlaggning, det vill sdga nar laster maste upptas av
jorden, ska sattningsberakningar utforas.

Grundldggning

Med avseende pa variation i jordlagerféljd och djup till berg 6ver omradet kommer en kombinerad grundlaggning
erfordras. | de delar dar djup till berg ar grunt rekommenderas grundlaggning pa sula eller plintar och

i de delar dar djup till berg ar stérre rekommenderas palgrundlaggning. Utférda sonderingar visar pa forekomst av
block i fyliningen vilket kan medfdra problem vid neddrivning av slagna palar och borrade palar rekommenderas.
Uppskattad pallangd ar mellan 4,3 och 7,7 meter.

Baserat pa nu utférda observationer av grundvattenniva rekommenderas eventuellt garagegolv att ligga 6ver niva
+13,6. Med en grundlaggningsniva under grundvattennivan erfordras lanshallning vid schakt- och
grundlaggningsarbeten samt att konstruktionen utfors vattentat. Bortschaktning av berg (sprangning) kan behévas
vid grundlaggning pa berg.

Jéarnvégsbanken

Utférda berdkningar visar att stabiliteten uppfylls for tolkad jordlagerprofil och antagna lastférhallanden och att
exploateringen darmed inte paverkar jarnvagsbanken. Eftersom sldnten troligen har grundare djup ar stabiliteten
hogre an berdknat. Stabiliteten ar kontrollerad for en markhdjning till niva +18,4 samt med en last om 82,5 kPa en
meter i ifran slantkron.

Radon & sulfidberg

Maétningar av radon pa berg/hall har genomforts i planomradet. Maximal radon beréknats till 55,58 Bq/kg.
Medelvardet ar 49,89 Bg/kg och minimivardet 38,29 Bg/kg. Enligt Byggforskningsradet klassas detta som
lagradonmark da vardet &r under 60 Bg/kg. Ingen radonsékrad grundlaggning behovs séledes.

Inom ramen for undersékningen har sulfidanalyser genomforts. Alla analyser visar pa lag forsurningspotential i
bergmaterialet och materialet kan saledes ateranvandas utan vidare atgarder. Materialet bedéms ha en |ag risk for
sur avrinning och risken foér potentiellt miljoskadliga metaller och halvmetaller bedéms dven som lag.

Omrdade for bostdder & gata

Ett utldtande géllande de geotekniska egenskaperna for omradet for bostader och forlangning av Frojas-, Sigyns- och
Odins vag togs fram av AFRY for att klargora forutsattningarna och lampligheten for byggnation. Se geotekniskt
utldtande, 240328. Beskaffenheten av omradets geoteknik bedéms som likvarde den fér SABOt vilket dven
jordprovborrningarna fran den miljoteknisk markundersokning visar. Enligt SGUs jordartskarta ar omradet karterat
som berg i dagen. Omradet har vid grundlaggning for den tidigare férskolan preparerats och jamnats ut.

Sida 18 av 43



Grundliggning bedéms kunna |6sas pa liknande sitt som fér omradet avseende SABOt. Ytan bedéms kunna klar
relevanta laster i relation till tidigare bebyggelse och den bebyggelse som foreslas i planforslaget utan stabilitet eller
sattningsproblem. Kommunen kdnner inte till nagra forsvarande omstandigheter som foranleder ytterligare behov
av utredningar inom ramen for planprocessen. Vid ett genomforande av planforslaget kan behov av fértydligande
utredningar behovas i relation till det forslag som en exploator soker bygglov for.

Sammantaget beddmer kommunen att det entydigt kan uteslutas att det foreligger stabilitets- erosions- eller
radonproblematik inom omardet for bostader och anvdndningen gata med utgangspunkt i det geotekniska
utlatandet, 240328. Detta givet bland annat den historiska anvandningen av platsen, de forhallanden som féreligger
pa narliggande ytor och de provtagningar som gjorts i samband med den miljoteknisk markundersdkning, 240327.

Fororeningar

Utover de geotekniska utredningarna har kommunen dven bestallt en markmiljétekniks utredning av Sweco, 240327
for att identifiera eventuella fororeningar inom planomradet. | den historiska inventeringen av planomradet i
rapporten framgar att det inte finns nagra potentiella kallor fér markféroreningar fran narliggande EBH-objekt.

Det ndrmaste EBH-objektet (178052 och 131749) ligger cirka 400 meter sdder respektive syddst om det aktuella
undersokningsomradet men ar ej riskklassat. Det beddms att risken for markféroreningar fran de tva
fritidsbatshamnar (EBH-objekt 131778 och 178052) samt andra EBH-riskobjekt (kring centrala Nyndshamn) ar lag pa
grund av avstandet mellan undersékningsomradet och EBH-objekten.

Nynasbanan ligger cirka 30 meter norr om undersékningsomradet sedan 1901. Jarnvagar kan medfdra en
fororeningsrisk for amnen som kreosot och metaller (fran impregnerade sliprar), polycykliska aromatiska kolvaten
(PAH) fran fylinadsmaterial och bekdmpningsmedel. Det bedéms att risken for spridning av markféroreningar fran
jarnvagen till undersokningsomradet ar I13g pa grund av avstand till jarnvdagen och da dessa @mnen har laga mobilitet
(val bundna) i marken.

Fyllnadsmaterial fran tidigare byggnad pa platsen (férskolan) kan medféra en risk for markféroreningar. Amnen som
ofta férekommer och som bedéms kunna patraffas i fyllnadsmaterial ar olika metaller, polycykliska aromatiska
kolvaten och petroleumkolvaten. Ingen miljéprovtagning har utfoérts under rivning av forskolan och
fororeningssituationen i fylinadsmaterialet var okdand. Darmed genomfdrdes provtagning inom planomradet for att
sakerstalla att fyllnadsmassorna inte innehdll nagra fororeningar och att platsen ar lamplig i relation till féreslagen
anvandning.

Av totalt 12 analyserade jordprover gjorda inom hela planomrade patraffades enbart halter 6ver kanslig
markanvandning (KM) i ett prov. Se figur 5. Det provet (24501) ligger dock enbart strax éver KM och under vardena
for mindre kanslig markanvandning (MKM). De overskridande halterna for (24501) géller PCB:er. Féroreningen
beddms vara lokal och begrédnsad givet de antal prover som tagits och spridningen av dem inom planomradet. Risken
for att markens beskaffenhet ska utgéra en risk for manniskors halsa givet den féreslagna anvandningen bedéms av
kommunen som Iag. Planomradet praglas av foéroreningshalter inom KM, prov nummer 24S01 férdndrar inte den
generella bedémningen och SABOt kan placeras inom ytan fér provpunkt 24501 utan vidare dtgdrder d& det inte
beddms foreligga oacceptabla risker for manniskors héalsa. Exploatering utifran planforslaget kan saledes genomféras
och ytterligare provtagningar bedéms inte behdova genomfdras inom ramen for planlaggningen. Den aktuella
forororeningspunkten med férhojda fororeningshalter kan schaktas bort samtidigt som konstruktionsschakt och
massorna kraver ingen speciell behandling fér att omhandertas. Anmalan till S6dertérns miljoé och
halsoskyddsférbund kan goras i samband med genomfdrande av planférslaget och efter laga kraft.

Analyser av asfaltsprover har klassificerats som fria fran stenkolstjara och asfalten bedéms kunna ateranvandas som
bade slitlager och barlager vid eventuell exploatering.

Den sammanvagda bedémningen ar att de inte foreligger féroreningar som innebar att planforslaget blir olampligt
givet planens foreslagna anvandningar.
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Figur 5: Provpunkter fér féroreningar.

Bebyggelse

Volym & tak

Nuvarande flerfamiljsbebyggelse angransande planomradet ar i tre vaningar och cirka 11-12 meter i nockhéjd matt
fran marken intill byggnaden. Bostadsomradet i sin helhet byggdes ut i slutet av 60- till borjan 70-talet.
Takutformningen i omradet ar generellt flacka pulpettak med inslag av sadeltak fér vissa komplementbyggnader och
angransande flerfamiljshus vid Heimdalsvagen. De generella kulérerna for bebyggelsen intill planomradet &r i
nuldget mossgron alternativt militargron. Bebyggelseomradet for bostader ligger cirka 0,5-2 meter lagre dn den
narmaste marken intill huskroppen for flerfamiljshus i vast. Se figur 6.

Garagen intill den tillkommande férlangningen av Fréjas-, Sigyns- och Odins vag ar cirka tre meter i nockhdjd.
Flerfamiljshusen pa hojden i 6st ligger cirka 15 meter hogre an bebyggelseomradet for den féreslagna
bostadsbebyggelsen. Se figur 7 for en visualisering av bebyggelsen i en sektionsriktning och specifikt “mojliga
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bostader” for visualisering av madjliga vaningar for bostader avsett for flerbostadshus, radhus eller kedjehus.
Tillkommande bostadsbebyggelse bedéms utifran dessa observationer av bebyggelselanskapet kunna ha en maximal
nockhojd om cirka 11 meter for att harmonisera och smalta in i landskapet.

Da flacka pulpettak tenderar att generellt betona en byggnads upplevda volym och da befintligt taklanskap till stora
delar omfattas av denna utformning beddms inte takvinkel eller takutformning behova regleras i relation till upplevd
bebyggelsevolym. Om tillkommande bebyggelse har en annan takutformning an flacka pulpettak ar det positivt

utifran hur bebyggelsevolymen antas kunna upplevas. Det dr daremot inget krav da nockhdjden och topografin &r de
avgorande avgransande faktorerna.

Kommunen bedémer dven att befintligt taklanskap inte &dr av sadan dignitet att det har ett kulturmiljévarde som
kraver reglering i plankarta. | samklang med FOPen bedéms i stillet behovet av méjligheten att variera bebyggelsen
vara av storre vikt. Darmed satts inga egenskapsbestammelser for att reglera takutformningen. | sammanhanget ar
det relevant att notera att den rivna bebyggelsen inom fastigheten Humlan 10 hade en varierad takutformning. Ovan
gjorda bedémning avser dven tillkommande SABO.

| sammanhanget ar det av vikt att notera det enskilda intresset, att fritt utforma taklandkapet. Se 2kap 1§ i PBL och
proportionalitetsprincipen. Principen innebar ett krav pa att det alltid ska finnas en rimlig balans mellan nyttan av ett
beslut i en fraga och de konsekvenser som beslutet far fér motstaende enskilda intressen. Nyttan att reglera
takutformningen bedéms inte sta i proportion till ndgra kdnda allmanna eller enskilda intressena pa platsen. Ddrmed
ar det enskilda intresset, att utforma taklanskapet fritt, av storre vikt.

Som kan ses i figur 7 planlaggs SABOt i en naturlig svacka i landskapet. Diarmed skapas férutsattningar att exploatera
ytan med en nagot hogre bebyggelse an vad som i nuldget dominerar omgivningen. Att notera ar dven den
avgransande vegetationen mellan bebyggelsen vilket bryter upp landskapet och upplevelsen av de olika
bebyggelsevolymerna pa platsen. Med utgangspunkt i den volymstudie som gjorts av AWL-arkitekter, se figur 7,
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bedéms den maximala nockhdjden fér SABOL till fem vaningar eller 18 meter i nockhdjd, givet att varje vaningsplan
bygger cirka 3,5 meter. Detta antagande ger dven utrymme for en konstruktion med trastomme. Varje vaningsplan
har cirka 18-20 bostadsrum plus gemensamma vardagsrum, kok personalutrymmen och andra utrymmen for
verksamheten. D3 syftet med planuppdraget var att planligga for ett SABO med cirka 90-100 platser kravs ett
vaningstal om minst fem vaningar for att mojliggéra detta inom planomradet. Andra planldsningar som breder ut sig
horisontellt och inte vertikalt &r moéjliga men inte inom den begransade yta som finns tillganglig inom planomradet.
Vidare kréver alternativa planlésningar for SABOt som inrymmer 90-100 platser noggranna évervaganden kring
funktionalitet givet verksamhetens behov. Alla typer av former och héjder ar inte lampliga for att rymma funktionen
SABO i relation till sddana aspekter som personaleffektivitet, patientsdkerhet med mera.

Exploateringstal & reglering

Byggratt el: 55% (1747kvm) inom anvandningen D och B1 avser méjliggdra ett SABO avseende cirka 90-100 brukare
inklusive komplement s som férrad och, vixthus med mera. SABOt motsvarar cirka 1450 kvm vilket innebér att det
kvarstar cirka 297 kvm fér kompletterande bebyggelse pa exempelvis innergarden, likt ett orangeri, vaxthus eller
forrad. Marginal i byggratten har givits i relation till framtida férandrade behov i form av utbyggnader eller
forandringar i genomférandeskedet. Ytterligare en anledning till denna marginal i byggratten ar att sdkerstalla
mojligheten att ersatta det skyddsrum som finns pa platsen. Nuvarande skyddsrum uppgar till 251 kvm i BYA och kan
vid behov exempelvis placeras pa innegarden. Se figur 8.

Avsikten ar att framtidsakra platsen och skapa en flexibilitet i planen pa ett mattligt satt. Parkering kan I6sas utan att
nyttja byggratten och utan att underjordiskt garage byggs. Underjordiska garage eller kallarvaning ar moijligt att
ordna med hansyn till geotekniken. Beroende pa hur byggratten disponeras kan parkering av bade motorfordon och
cyklar 16sas vaderskyddet.

Byggratt el: 5% (128kvm) inom anvandningen D och B1 avser mojliggdra eventuella mindre komplement som
behovs for att skapa en vélfungerande verksamhet i relation till behov som uppstar med tid. Detta kan innebara
exempelvis atervinningshus, forrad, carport, garage eller likande. Byggratten syftar saledes till att framtidsakra
platsen for eventuella kommande behov och skapa en flexibilitet i planen.

Byggratt el: 60% (1190kvm) inom anvandningen B avser mojliggéra cirka 13-20 rad- eller kedjehus om 84-55 kvm
byggnadsarea (BYA) med generos forgardsmark alternativt ett flerfamiljshus med mellan 35-70 ldgenheter.
Bestammelsen skapar majlighet att placera och utforma tillkommande bebyggelse pa en mangd olika satt.

Vid en exploatering med rad-eller kedjehus kan ytan dven bebyggas med attefallsbebyggelse om max 30kvm per rad-
eller kedjehus plus eventuella friggebodar om max 15 kvm per rad- eller kedjehus. Darmed krévs en viss begrasning
av byggratten sa att exploateringen inte blir sa pass hog att de negativt paverkar omgivningen dven om det innebar
en minskad flexibilitet.

Forgardsmarken for bostadsbebyggelsen syftar till att skapa en lummig milj6 i soderlage dar tillkommande gatustrak
(forlangning) inte upplevs som allt for intryckt, en trafikfara eller otrygg. Detta ska sattas i relation till befintliga
garage som ligger utmed tilltankt forlangning av Fréjas-, Sigyns- och Odins vag.

Den nuvarande parkeringssituationen i omradet har bedémts som anstrangd. Darmed ar det centralt att ytterligare
exploatering inte medfor att situationen forvarras. Parkering forvantas l6sas pa den enskilda fastigheten. Parkering
kan exempelvis |6sas i fristdende eller i inbyggda garage alternativt carports. Planforslaget mojliggor daven for ej
vaderskyddad parkering pa férgardsmarken for varje enskild tomt om en exploatering med rad- eller kedjehus blir
aktuell. Beroende pa disponering av byggratten kan flera olika I6sningar vara aktuella vilka inte forsamrar
parkeringssituationen i omradet.

Om ett genomforande innebar flerfamiljshus behdéver parkeringsldsningen beakta att tillrackliga ytor till
forgardsmark, for en trivsam milj6 givet den begriansade bebyggelseytan, tillkommer. Parkering kan ordnas i garage
under byggnadskroppen vilket dock oftast innebar kostnadsdrivande atgarder. Planférslaget bedoms medge omkring
30 parkeringsplatser under forutsattning att byggnaden placeras mot prickmarken i norr.
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Gallande vatten och avlopp (VA) finns vissa begrdnsningar i ledningsnatet som gor att en exploatering med lagre
belastning ar att foredra, varvid rad- eller kedjehus eller ett mindre flerfamiljshus kan beddmas som lampligt utan att
tillkommande bebyggelse innebar en uppgradering av natet.

Flerbostadshus kraver ofta storre ytor an smahus néar det géller att ordna med erforderliga funktioner.
Exploateringsgraden far paverkan pa gaturummet, ljus- och bullerforutsattningar samt storleken pa gronomraden.
Nuvarande exploateringsgrad medfor att flerfamiljshus kan byggas med ett djup om cirka 13 meter och med en
langd om cirka 90 meter. Vid en sadan exploatering lamnas mindre yta fér gard och gronska om markparkering skall
vara en dominerande parkeringslésning.

Rad- eller kedjehus kan vara ett komplement till den befintliga miljon som till stérre del bestar av flerfamiljshus i
hyresform samtidigt som staden kan fortatas. Rad- eller kedjehus anses komplettera omradet dels genom sin
funktion, form och mdjlighet till flera blandade dgandeformer. Bebyggelse i form av rad- eller kedjehus bedéms dven
varsamt kunna fortata och koppla ihop bebyggelsen i omradet mellan Frojas-, Sigyns- och Odins vag. Detta inom ett
omrade som idag, efter rivningen av Humlegardskolan, bedoms som allt for 6ppen och separerande.

Storre friliggande villor bedéms inte medfora ett andamalsenligt resursutnyttjande av ytan, harmonisera med
narliggande bebyggelse eller landskapsbilden.

Vision SABO

For att tydliggdra ambitionerna och planférslagets innebdrd vid en realisering har en skissartad situationsplan tagits
fram av AWL-arkitekter som visualiserar hur platsen kan komma att gestaltas. Denna kan ses i figur 8. Att notera ar
dock att placeringen av SABOt har justerats bort fran jarnvigen i nordvist med fem meter och cirka fem meter i
sidled at nordost givet bland annat den riskutredning som tagits fram och for att optimera byggnadens placering i
landskapet i relation till andra faktorer sa som dagvattenhantering med mera.

| figur 8 avses SABOt nas via en angdringsgata och ett entrétorg dar det finns mojlighet till angéring, parkering,
vandplats och inlastning. Pa den gemensamma garden finns en slingrande gangvag som erbjuder mojlighet till korta
trygga promenader i ndra anslutning till bostaden. Garden har ett mjukt och béljande formsprak och innehaller flera
mindre rum att upptacka langs vagen och olika sittplatser for boende och deras besékare. Sma vélvda broar av tra
over planteringsytorna skapar genvagar och ger samtidigt chans att 6va motorik.

| gdrdens s6dra horn mojliggors for komplementbyggnader sa som exempelvis ett orangeri med majlighet till bade
odling och vistelse fran tidig var till sen host. | anslutning till orangeriet finns gardens storsta sociala moétesplats med
langbord under en pergola som ger behaglig skuggning. Har finns ocksa upphojda pallkragar for tillgénglig odling.
Centralt finns ett stiliserat landskap i miniatyr med vattenspel, perennplantering, stenblock och blommande trad och
buskar. Svangda bankar omgardar ytan och ger mojlighet att sla sig ner och vila till ljudet av det porlande vattnet.
Gardens vaxtlighet erbjuder upplevelser aret runt. Blomsterprakt, sprakande hostfarger, struktur, silhuetter, dofter
och dtbara bar och frukter stimulerar de boendes sinnen.
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Figur 8: Skiss situationsplan AWL. EJ justerad.

Vision vid exploatering genom rad- eller kedjehus

Radhusen eller kedjehusen har planlagts utan storre begrasningar i placering for att mojliggéra for en flexibilitet vid
exploatering. Bostaderna planlaggs i soderlage och forvantas placeras sa att forgardmarken vetter mot den
tillkommande forlangningen av Frojas-, Sigyns- och Odins vag. Planfoérslaget mojliggor for en relativt generos
forgardsmark i relation till byggratten och kommer saledes kunna bidra till att skapa en lummig miljé da
forgardsmarken férvdntas nyttjas som tradgard med inslag av lovbefriade komplementbyggnader sa som friggebodar
och attefallsbebyggelse. Radhusen eller kedjehusen kan med sitt lummiga intryck och brukande gronska férvantas
lyfta och smaélta in i omradets stillsamma miljo.

Planforslaget medger att rad-, eller kedjehusen kan utformas pa en mangd olika satt och i figur 9 ses nagra av
mojligheterna. Fasadmaterial i omradet ar foretradelsevis puts utan elementfogar men dven fasader av tra ar ett
inslag i miljon. Omradet bedéms kunna starkas i sin identitet om tillkommande bebyggelsen uppférs med ett annat
fasadmaterial @an puts och i varierad farg. Detta i relation till bland till platsen historiska bebyggelse
(Humlegardskolan) som bidragit till en variation i bebyggelselandskapet och bestatt av trafasad med utkragande
fasadpartier i fargskalan gratt och rott.
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Figur 9: Radhus eller kedjehus, tva till tre vaningar, Nedre bilder ér fran Jérvastaden i Solna.

Vision vid exploatering genom flerfamiljshus.

Avsikten ar att tillkommande flerfamiljshus ska smalta in i landskapet och bidra till en upplevelse av anpassad
exploatering av omradet. Detta kan goras genom att byggnaden har ett varierat och detaljrikt uttryck. Vidare
behover inte nytillkommen bebyggelse utformas pa samma satt som befintlig bebyggelse da en variation i
landskapet kan ge ett upplevelserikt intryck pa platsen. Maojligheten till olika takutformningar ger en kommande
exploator mojlighet att utforma bebyggelsen pa en mangd olika satt. | figur 10 ges ett exempel pa en
flerfamiljsbyggnad i tre vaningar plus vindsvaning som skulle kunna gestaltas pa platsen.

Kulturhistoria

En fontan i form av ett konstverk
fran 1969 kallat Slandan av UIf
Sucksdorff finns i korsningen Sigyns-
och Odins vag (Odins plan/ Odins
plats). Fontdnen maste antingen
rivas eller flyttas for att mojliggora
en ihopkopplingen mellan Frdjas-,
Sigyns- och Odins vag. | dagslaget ar
fontdnen i behov av underhall men
har inga funktionella fel. Avsikten &r
att flytta fontanen vid en
exploatering av omradet ned till det
nya SABOt. Fontinen &r tankt att

agera mittpunkten i den vandplats
som forvantas tillkomma for att Figur 10: Flerfamiljshus. Tre vdaningar plus vindsvdning. Region Gotlands arkitekturprisvinnare
2021, Gilléga Visby. Bild till viinster frén Region Gotland och till héger Frida Oster.

moijliggora trafiksdkra korslingor vid
SABOts entré.
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Gator & trafik

| nuldget finns inget erforderlig angoring till ytan for fastigheten Humlan 10. Det finns dock en GC-bana som I6per
langs med fastigheten och ansluter till Sigyns- och Odins vag 6ver Odins plan/ Odins plats. Angoring till
Humlegardskolan som tidigare 1ag pa fastigheten antas till viss del ha skett pa denna smala GC-bana och delvis via
ytan for parkering och garage, diktan planomradet i sydost.

Nuvarande trafik och prognos fér 2040 kan ses i tabell 1 for de aktuella vagarna i omradet. Prognosen for 2040
inkluderar en forlangning av Frdjas-, Sigyns- och Odins vag. Trafikuppgifterna i det framtida scenariot avser
situationen vid full utbyggnad av Grondal utover vad planforslaget foreslar och utgor ett sa kallat worst case
scenario. Trafikuppgifterna har inhdmtats dels fran matningar gjorda av kommunen 2023 och i januari 2024.

Vig ADT, fordon/dygn Andel tung trafik % Skyltad hastighet, km/h
Fréjas vag! 600 6 30
Sigyns vag? 700 6 40

Odins vag 450 6 30
Heimdalsvagen 1050 10 40
Idunvadgen 2300 7 30

Prognos 2040 inkl. forlangning.

Frojas/ Sigyns vag 1250 6 30
Odins vag 600 6 30
Heimdalsvagen 1500 10 40
Idunvagen 3250 7 30

Tabell 1: Vigtrafik nulédge och prognos 2040.

Trafikprognosen vid en exploatering av omradet visar pa en acceptabel trafikokning till féljd av planférslaget.
Tillkommande trafik kommer tillstérsta delen bero pa sammankopplingen av vagnatet och i mindre grad pa grund av
att det tillkommer bostdder och verksamheter for vard. Andelen 6kad trafik skall dven ses i kontexten av att de ar
konservativa berakningar som antagit varsta tankbara 6kning av trafiken. Exploateringen som planférslaget medger
bor darmed kunna antas medfora en mindre 6kning av trafiken givet nuvarande forhallanden.

Gatunat & angoéring

Planforslaget mojliggor for en forlangning av Q
Frojas-, Sigyns- och Odins vag. Detta innebar att
de nuvarande GC-banan som tidigare anvants for
angoring till Humlegardskolan kommer ersattas
med en bostadsgata med gangbana och plats for
dagvattenhantering. Se figur 11 for foreslagen
sektion. Den befintliga GC-banan tillhor

fastigheten Nynashamn 2:1 som &dgas av A
kommunen. Ytan som finns tillganglig for (Yj/\ /
tillkommande sektion ar begransad sa till vida att Bosladegetsz W/

fastighetsintrang inte behover goras. Foreslagen L/

sektion ar den bredaste som, med bibehallen

funktionalitet langs med hela strdckan, kan Gangbana gzgy%tggh Kérbana

anordnas. Vidare har sektionen valts i samklang 0.25 Stodremsa | | ?avrsg";?g:'&gﬁgre _J |, 0.25 Stédremsa
med hur teknisk handbok beskriver sektionstypen 4n 100m

och dess implementering. Sektionen ar lamplig att -

tillampa enligt teknisk handbok givet féljande fyra L 55

karaktdrsdrag i omradet. Figur 11: Sektionsritning typ "Bostadsgata 2" frén Teknisk handbok rev 2020-05-29.

1. Overvigande boende pa bada sidor av gatan, flerfamiljshus samt smaskaliga verksamheter.
2. Genomfartstrafik férekommer till viss del.

1 Métning utford i januari 2024 nira Idunvagen. Langre in pa vagen ar ADT lagre.
2 Méatning utférd i januari 2024.
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3. Méotande personbil och cykel ar dimensionerande.
4. Parkering ska ske pa respektive fastighet alternativt pa sarskild anordnad friliggande parkeringsyta.

For att mojliggora erforderlig angoring till dels SABOt och bostidderna behévs nuvarande angéring lings med GC-
banan breddas. En breddning kommer givet nuvarande situation innebara viss blandtrafik for cyklister och
motorfordon medans gangtrafikanter blir separerade. Detta harmoniserar med narliggande gatunéats utformning
som inte har dedikerade GC-banor. Se figur 12. Cyklister i omradet hanvisas saledes generellt till samma yta som
motortrafik. Givet den relativt laga trafikmangden och hastigheten pa anslutande gator Fréjas-, Sigyns- och Odins
vag forefaller blandtrafik fér motoriserade fordon och cyklister vara en acceptabel 16sning. Trafiksdakerheten i
omradet férvantas saledes inte forsamras till foljd av planforslaget. Med utgangspunkt i den historiska anvandningen
av GC-banan for angoring till Humlegardskolan ar ihopkopplingen och bredningen av gatan for att mojliggéra for
genomfartstrafik och blandtrafik en trafiksakerhetsférbattring, da gangtrafikanter far en separerad yta.

| Givet att Frojas-, Sigyns- och Odins vag kopplas
S e R -t 1oN D samman forvantas som tidigare antytts
Vo X trafikmangderna oka. Dock foérefaller inte 6kningen
F ™ O J as Va 9 vara sa pataglig att det foéranleder problem kopplat
! ! till trafiksakerheten eller bullersituationen. Att
( B e -F N t L | 9 ) notera ar att trafiken idag och vid en hopkoppling

forblir &r relativt laga, se tabell 1. Vidare bedéms
nuvarande torg (Odins plan/ Odins plats) till viss del
utgora en barriar i omradet som genom en
sammankoppling kan éverbyggas. Detta da en
forlangning av Frojas-, Sigyns- och Odins vag
kommer 6ka tillgangligheten mellan olika delar av
, [ staden som idag saknar fordonsanlutning. Detta
RN A forvantas bidra till en 6kad koppling mellan staden,
7 | | hg_vet och grénomraden och ar i samklang med
— o FOPens intentioner och malbilder.
‘ (meter)
10 Intresset av att mojliggora en forbattrad
framkomlighet och trafiksdakra angoringar i
omradet beddms vara av storre allmant och enskilt
intresse an patalade negativa aspekter av en
sammankoppling av vagnatet.

(Vy frén soder till norr b

Gingbana

Figur 12: Befintlig sektion Fréjas vdg.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger cirka sex minuter till fots fran Gréndals pendeltdgstation som ligger utmed Idunvigen. Aven en
busshallplats med linjerna 854 och 898 finns lokaliserad intill pendeltagstationen. Pa Heimdalsvagen cirka fem
minuter till fots fran planomradet finns ytterligare en busshallplats som trafikeras av buss 854. Majligheten att nyttja
kollektivtrafik fran planomradet anses som mycket goda givet de forutsattningar som finns i Nyndshamn. Ingen
kollektivtrafik forvantas tillkomma till f6ljd av exploateringen.

Parkering

Parkering situationen for omradet Gréndal ar anstrangd sedan parkeringsplatser utmed Idunvégen exploaterats med
bostader for ett antal ar sedan. Befintliga flerfamiljshus langs med Fréjas vag har begransade mojligheter att ordna
parkering pa de egna fastigheterna. En av fa tillgangliga ytan for dessa flerfamiljshus ar den garagelangan och
utomhusparkering som angransar till planomradet i sydost plus eventuella mindre antal parkeringsplatser intill
huskropparna. | 6vrigt rader parkeringsforbud langs med Frdjas vdag med undantag for mindre ytor avsedda for
korttidsparkering. Tillkommande exploatering far saledes inte forvarra nuvarande parkeringsbrist. Planforslaget har
specifikt beaktat den anstréangda parkeringssituationen vid reglering av ytor avsedda for bostdder da exempelvis
exploateringsgraden anpassats. Vidare bedéms forlangning av Frojas-, Sigyns- och Odins vag kunna bidra till att
parkeringssituationen forbattras i omradet. Detta da fordelningen av tillgdngliga parkeringsplatser mellan Frojas-,
Sigyns- och Odins vag jamnas ut da tillgangligheten mellan omradena forbattras.
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Parkering kan, genom mojligheten till generds forgardmark, med enkelhet 16sas for det tillkommande rad- eller
kedjehus. Parkeringsnomen anger att omradet ligger inom “ZON 1” dven om nérheten till kollektivtrafikknytpunkter
dr ndrmare an 1200 meter, (cirka 450 meter fagelvagen). Detta medfor ett parkeringstal om 1,2 till 2 per bostad vid
rad- eller kedjehus. | enlighet med ovanstaende resonemang och relegering av bostadsbyggelsen finns goda
mojligheter att anordna parkering motsvarande parkeringsnormen, dven om siffran i sak kan anses oproportionerlig
hog givet narheten till kollektivtrafik.

Vid en exploatering med flerfamiljshus anger parkeringsnormen 0,78 parkeringsplatser per lagenhet och 20
cykelparkeringsplatser per 1000 BTA alternativt tva per bostad. Vid en full exploatering av anvandningsytan for
bostdder skulle det medfdra cirka 35-55 parkeringsplatser for bilar och 60-70 cykelparkeringsplatser. Detta givet att
det byggs mellan 35-70 lagenheter. Planférslaget reglerar inte storleken pa lagenheterna och vid en exploatering
med lagenheter stérre an 65 kvm i snitt kan farre an 35 parkeringsplatser behovs. Vidare medger p-normen
reducering av parkeringstalen om mobilitetsatgarder inférs. Maximalt kan P-talet minska med 30%, vilket ger ett p-
tal pa 0,55 per lagenhet. Det skulle motsvara cirka 25-39 parkeringsplatser. Med tanke pa att planomradet ligger
relativt centralt kan vissa mobilitetsatgarder forefalla rimliga och applicerbara men i atanke bor vara den nuvarande
anstrangda parkeringssituationen vid en implementering av reducering av p-talen. Vid markparkering och
flerfamiljshus kan cirka 30 parkeringsplatser anordnas givet minst tre meters avstand fran fasad och att byggkroppen
ligger diktan prickmarken i norr samt att p-platserna kan angora direkt fran gata. Mojligheten till exploatering ar
saledes beroende pa majligheten att I6sa parkering pa den egna fastigheten. Underjordiskt garage kan vara ett
alternativ som ar [ampligt. Omradet har begransade mojligheter till kép av P-platser i ndrheten till exploateringen.

Gallande SABOt anger parkeringspolicyn att, d& omradet ar lokaliserat inom ZON 1, ska antalet parkeringsplatser fér
cyklar vara mellan 75-100 och for bilar 61-69. Detta beddms som oproportionerligt givet verksamhetens behov och
forutsattningar. Parkeringsnormen klargor att den dimensionerande faktorn ska vara de anstélldas och besékandes
behov, vilket detta planforslag utgatt fran.

Vid en behovsbeddmning av parkeringsplatser for verksamheten av kommunens enhet for dldrevard konstaterades
ett behov av cirka 20-30 parkeringsplatser for anstallda, besékande och rorelsehindrade. Ett dldreboende med cirka
90-100 brukare innebar, med utgangspunkt i kommunens befintliga verksamheter, att maximalt 30 medarbetare ar
pa plats samtidigt inklusive chefer och administrativ personal. Erfarenheten fran verksamheten ar dven att de
anstallda till stora delar anvander andra fardmedel &n bil for att na sin arbetsplats i stadsnéara lagen. Givet platsen
narhet till starka kollektivtrafiknoder bedéms det som mycket sannolikt att verksamhetens erfarenhet av behovet av
parkeringsplatser for ett SABO ligger inom spannet 20-30. Vidare har kommunen i likande projekt med snarlika
behov och férhallanden, for fastigheten och projektet Telegrafen 15 i Nyndashamn stad, konstaterat ett behov av
cirka 16 parkeringsplatser i en trafik och parkeringsutredning fran 2023-06-29. Planforslaget mojliggor fér mer an 20-
30 parkeringsplatser inom kvartersmarken fér SABOt beroende pa disponering av byggratten. Se figur 8 for
illustration av hur cirka 21 parkeringsplatser kan tillskapas. Vidare finns mojligheten att anordna underjordiskt
garage, om ytterligare platser behovs, men det ar inte dr en utgdngspunkt i planforslaget.

Kommunen gér med utgangspunkt i ovanstaende resonemang den samlade bedomningen att det ar lampligt att anta
ett behov av 20-30 bilparkeringsplatser fér SABOt, i motsats till parkringsnormen.

Gallande cykelparkering finns mojligheter att anordna mer dn hundra platser inom kvartersmarken i vaderskyddat
lage men dven har finns anledning att anta ett lagre behov da det forefaller osannolikt att brukarna har behov av
cykelparkering. En mer trovardig bedomning ér, likt bilparkeringen, att det finns ett behov av 20-30 vaderskyddade
parkeringsplatser for cyklar givet antalet anstallda och formodade bestkare.

Teknisk forsorjning

Vatten, avlopp & dagvatten

Planomradet omfattas av det kommunala verksamhetsomradet for vatten och avlopp och lokalt omhandertagande
av dagvatten. Dagvattenledningar finns idag langs med Frojas-, Sigyns- och Odins vag och i anslutning till GC-banan
som forbinder vagarna. Anslutningspunkter finns idag for fastigheten Humlan 10 da VA-ledningar finns tillgangligt
mellan garagen via fastigheten Fjarilen 10 i syddst. Anslutandeledningar inom fastigheten Humlan 10 maste
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eventuellt flyttas och anslutas till tillkommande byggnader vid projektering. Det ekonomiska ansvaret fér detta faller
pa exploatéren. Tillkommande byggnader pa fastigheten kan anslutas till befintligt VA- och dagvattensystem.

Allt tillkommande dagvatten fran kvartersmarken avses fordrojas och renas inom de enskilda fastigheterna pa
kvartersmark. Exploateringen av framférallt den allmédnna platsmarken kommer delvis belasta det kommunala och
lokala dagvattennatet men planforslaget mojliggor for att nodvandiga fordréjningsvolymer och rening kan
tillkomma.

Fjarrvarme

Advent tillhandahaller fjarrvarme i Nyndshamns stad. Anslutningspunkter finns idag for fastigheten Humlan 10 och
en uppkoppling till natet ar mojlig. Det ekonomiska ansvaret for anslutning och eventuell flytt av ledningar faller pa
exploatoren

El, tele, fiber etc.

Ellevio hand haller natkopplingar for EL i omradet och det finns en service som kopplade till den gamla
Humlegardskolan inom ytan for bostdder i planforslaget och vid Odins plan/ Odins plats. EL-ledningar gar idag under
GC-banan och kan med férdel forlangas och omkopplas i och med breddning och férlangning av Fréjas-, Sigyns- och
Odins vag. Anslutandeledningar inom fastigheten Humlan 10 maste eventuellt flyttas/ justeras och anslutas till
tillkommande byggnader vid projektering. Det ekonomiska ansvaret for detta faller pa exploatoren.

Skanova/ Telia har diverse tele- och fiberledningar i omradet. Uppkoppling till natet i och med exploatering ar majlig.
En &ldre kopparledning gé&r igenom fastigheten Humlan 10 6ver ytan for SABOt. Ledningen maste flyttas eller
avvecklas vid exploatering.

Avfall

Avfall for tillkommande bostadder avses kunna samlas in langs med férlangningen av Frojas-, Sigyns- och Odins vag.
Backning av tunga fordon kommer inte vara
nodvandigt for att 16sa avfallshamtning. Detta dels da
rundkdrning mojliggdrs genom sammankopplingen av
vagnatet och dels da en “rondell” avses pa
”entrétornet” intill inlastningszonen fér SABOt. Se
figur 8. Avfallshantering for kan 16sas intill
forlangningen av Frojas-, Sigyns- och Odins vdag genom
anordnandet av ett soprum eller sa kallade “moloker”.
Exakt 16sning avgors vid bygglovsprovning,
planforslaget har mojliggjort for flertalet trafiksakra
I6sningar och anses lampligt i fragan.

Miljo
Natur & vegetation

| den nordvastra delen av planomradet finns viss skog
bevarad langs med plangransen. Planomradet
omfattar dven Odins plan, samt delar av gatumiljoer i
norr och soder.

| Naturvardesinventering COWI 2022
Naturvérdesobjekt
| 2 - Hogt naturvarde
B | 3- Patagligt naturvarde
Z 4 - Visst naturvarde
4 Skyddsvarda trad
S @ Ek

Pa den tidigare forskolegarden finns vuxna exemplar
av bjork, oxel och 16nn samt vissa prydnadstrad och
buskar. Vidare finns flera uppvuxna och aldre trad
langs plangrdansen i NV (ek, tall, [6nn och asp). |
omradet finns flera trad med skatbon, bade i
planterade oxlar pa Odins torg och i traden pa den
gamla forskolegarden. Under 2022 genomfordes en
naturvardesinventering (NVI) i omradet av COWI ; A o
2022-11-14 inom arbetet med att ta fram ett Figur 13: NVI, COWI, 221114.

e T TR0 ™
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planprogram for Grondal. Under inventeringen uppmarksammades tva naturvardesobjekt inom planomradet, samt
ett antal skyddsvarda trad. De tva naturvardesobjekten utgors av de tva omraden inom planomradet som ar mer
tradbevuxna.

Se GO3 i figur 13. Objektet ligger i norr och utgoérs av en skogsdunge/park med framforallt dldre tallar och
medelalders ekar. Det finns dven enstaka salg, oxel och bjork och ett glest men artrikt sly-/buskskikt med fagelbar,
asp, ek, 16nn, alm, oxbar, mabar, nypon m.m. Nagra av tallarna ar patagligt gamla och grova, och det gjordes flera
fynd av de rodlistade arterna tallticka (NT3) och reliktbock (NT) pa tallarna. Blasippa, som ar fridlyst enligt 8§
Artskyddsférordningen, har ocksa hittats har. De gamla tallarna med forekomst av rodlistade arter gor att objektet
har bade ett visst artvarde och ett visst biotopvarde. Det samlade naturvardet ar patagligt (klass 3).

Se GO04 i figur 13: Ett skogsparti i vaster som ligger i en sdnka som angransar till jarnvagen. Sankan ar avgransad med
stangsel mot bade planomradet och jarnvdgen. Skogspartiet har manga staende och doda trad (hégstubbar) sedan
Trafikverket tradsdkrade jarnvagen for nagra ar sedan. Det forekommer mycket ris och grenar pa marken.
Tradskiktet bestar framforallt av olika 16vtrad, bland annat salg, fagelbar, alm, hagg, bjork, 16nn, ronn och hassel,
dock uteslutande unga trad. Den doda veden och mangfalden av tradslag gor att det finns ett visst biotopvarde.
Artvardet bedémdes som obetydligt. Sammantaget bedomdes naturvardesobjektet ha ett visst naturvarde (klass 4). |
omradet har den invasiva arten jatteloka bekdmpats av kommunen under flera ar.

Under 2023 gjordes en fordjupad artinventering och naturvardesbedémning inom planprogrammet for Grondal av
Ento Studio & Research, 2023-09-01 och Adoxa Naturvard, 2023-11-06. Utredningarna skulle faststélla artvardet i tva
naturvardesobjekt som fatt en prelimindr bedémning i NVI:n 2022, da det fanns misstanke om att omradena hyste
fridlysta arter som inte kunnat upptackas i den
forsta utredningen. Utredningarna innebar en
utredning av vedlevande insekter inom hela
planprogrammet, men med fokus pa de tva
omraden som fatt en prelimindr bedomning. Dessa
ligger sydost om planomradet for Humlan 10. Av
utredningen framkom att: "Naturvardesobjekt GO3
ger intryck av att vara undervarderat med tanke pa
de manga skyddsvarda trad som noterats och att
tallticka och reliktbock tycks férekomma frekvent
déar. Patagligt biotopvéarde och patagligt artvarde ar
rimliga bedomningar som sammantaget skulle
resultera i "hogt naturvarde” i GO3.
Naturvardesbeddmningar ar ingen exakt vetenskap
utan just bedomningar och min bedémning ar att
GO03 ar undervarderad.” (Adoxa naturvard, 2023).
Nar det géllde omrade G0O4 instdmde man i den
tidigare bedomningen.

Figur 14 ar ett utsnitt ur Bilaga E till
naturvardesinventeringen. Av de punkter som har
rod markering ar det i samtliga fall trad med
rodlistade arter som noterats. Inget av traden
bedomdes vara ett sarskilt skyddsvart trad enligt
Naturvardsverkets definition. Traden ovan ar
vardefulla utifran naturvarden. Inom planomradet
finns ytterligare trad som &r viktiga ur
klimatanpassningsperspektiv och fér en god
livsmiljo och gestaltning. Se figur 14. Dessa finns i
planomradets utkanter samt pa den fére detta
forskolegarden i sydvast och bor bevaras om
moijligt.

@ 1 Sarskilt skyddsvarda trad/tréd med radlistad art 0 15 30m
© 2 Ouriga skyddsvarda trad och eftertradare e

Figur 6: Bilaga E till NVI 2022, skyddsvdérda trdd och rédlistade arter.
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Planen beddms paverka naturvdrden negativt genom att vissa uppvuxna trad kan bli aktuella foér fallning och visst
intrang behova goras i omradet med patagligt naturvarde. For att i stérsta mojliga man givet syftet bevara
identifierade naturvarden har planbestammelser for marklov for tradfallning inforts for kvartersmarken. Marklov
skall enbart beviljas for fallning av trdd om de ar sjuka, utgor en sakerhetsrisk eller om traden omaijliggor en
dndamalsenlig nyttjande av kvartersmarken i enlighet med syftet. Bedomning av om tradet ar sjukt eller utgér en
sakerhetsrisk ska goras av sakkunnig och fackmannamassigt. Vid fallning och exploatering bor tradens rotsystem
beaktas och sa dven mojligheten till kompensatoriska atgarder. De skyddsvérda traden 22, 25-28 bedéms utgora trad
som kan behova fallas for att uppna planens syfte och ska saledes medges marklov, men fallning ska undvikas om
moijligt. Se figur 14.

Trad som behover fallas bor kompenseras enligt den modell som anges i Gronstrukturplan for Nynashamns stad.
Dock ar det svart att kompensera aldre trad, varfor ett likartat varde inte kommer kunna uppsta pa manga ar
framdéver. P& kommande gardsytor fér bostader och SABO finns majligheter att genomféra kompensationsatgirder
men det ar en fraga for bygglov-, projekteringsskedet och eventuella mark och exploateringsavtal. Pa tillkommande
gronytor inom planomradet finns maojlighet att 6ka mangden ekosystemtjanster da stora delar av planomradet idag
utgor hardgjord och grusad yta.

Fridlysta arter bedoms inte paverkas da blasippor fortsatt kommer kunna vaxa i omradet med patagligt naturvarde.
De rodlistade arterna tallticka och reliktbock finns pa trad som kan bli aktuella for fallning. | omedelbar narhet finns
eftertradartallar som hyser forutsattningar for bada arter da kvarvarande tallar ocksa uppnar en hog alder och
star/kommer sta solbelysta.

Planforslaget bedoms inte skara av de spridningsvagar som |6per genom omradet.

Ekosystemtjanster

Begreppet ekosystemtjanst definieras som ekosystemens direkta och indirekta bidrag till manniskors valbefinnande.
| den byggda miljon kan det handla om ekosystemens formaga att rena luft och vatten, sanka temperaturer, ta hand
om dagvatten och erbjuda rekreativa och halsosamma miljoer.

| dagslaget bidrar framforallt de trad som finns inom planomradet med ekosystemtjanster. Flera av traden &r aldre
och vissa hyser rodlistade arter. Uppvuxna trad bidrar i hog grad till klimatanpassning genom skuggning, luftrening
och upptag och rening av dagvatten. Vidare utgor de ett vackert inslag i den bebyggda miljon och skapar ett mer
tidlost uttryck. Att bevara traden i storsta mojliga man ar fordelaktigt bade ekonomiskt samt ur klimat- och
ekosystemtjanstperspektiv varvid reglering har inforts for kvartersmarken dar dessa varden framférallt aterfinns.

De kulturella/sociala ekosystemtjanster som finns i omradet och som paverkas av exploateringen &r gronskan i form
av oxlar som planterats pa torget vid Odins plats for att skanka avkoppling och skénhet till platsen. Vidare bidrar de
rester av gronska pa forskolegarden (gras, trad och buskar) och skogsdungen i norr med ekosystemtjanster for
sociala varden. Framférallt torgets oxlar och skogsdungen beddms fortsatt kunna bidra med kulturella/sociala
ekosystemtjanster om an i ndgot minskad omfattning da all gronska inte kommer vara maijlig att bevara. Tillférsel av
gronytor vid SABO och kommande bostédder férvintas tillféra ekosystemtjanster inom planomrédet.

De sociala- och kulturella ekosystemtjansterna beddoms inte sta i paritet till det allmdnna intresset av att forldnga
Frojas-, Sigyns- och Odins vag och de positiva egenskaper det forvantas medfora i relation till trafiksituationen och
mojligheten att genomfdra planfoérslaget. Det sociala- och kulturella ekosystemtjansterna beddms inte heller i sak
utgora ett sa patagligt varde att de kraver reglering i plankartan.

Dagvatten & skyfall

Detta avsnitt ska lasas i ett sammanhang av det som framgar under rubriken ”Miljokvalitetsnormer, Grundvattnets
kvalitet, Ytvattnets kvalitet”. Planomradet omfattas av det kommunala verksamhetsomradet for vatten och avlopp
och lokalt omhandertagande av dagvatten. Inom ett verksamhetsomrade for dagvatten ansvarar den enskilde
fastighetsagaren for sin fastighet och for avvattningen av det dagvatten som uppkommer inom fastigheten. Detta
innebar att den enskilde fastighetsdgaren ansvarar for att det dagvatten som inte kan infiltrera i marken pa den egna
fastigheten avvattnas till den forbindelsepunkt som verksamhetsomradets huvudman har anvisat.

Sida 31 av43



Att notera ar att rening och fordrojning av dagvatten ofta sker i ett sammanhang dar en och samma losning ofta kan
bade rena och fordroja.

En dagvattenutredning har i samband med denna planlaggning tagits fram av AFRY, 240327. Den har utgatt fran
aktuella riktlinjer, underlag och regelverk sa som kommunens dagvattenpolicy. Dagvattnet ska i férsta hand hanteras
lokalt och helst infiltreras i marken pa platsen dar nederborden faller. Om detta inte ar majligt ska vatten samlas upp
sa att flodet utjamnas och fordrojs. Fororenat dagvatten fran exempelvis storre vagar, storre bostadsomraden,
parkeringsplatser och industriomraden ska renas innan det rinner vidare till recipient eller infiltreras.
Fororeningskéallorna ska minimeras. Avrinningen fran en tomt eller ett markomrade bor inte 6ka efter exploatering.
Den naturliga vattenbalansen ska i mojligaste man bevaras. De hardgjorda ytorna bér minimeras. Dagvattensystemet
ska utformas sa att man undviker skadliga uppdamningar vid kraftiga regn. Vid ny- eller ombyggnation av
parkeringsplatser och vagar ska dagvattenhanteringen utformas sa att fororeningarna i vattnet avskiljs.

Planforslagets férandrade markanvandning i planomradet har en begrdansad betydelse pa dagvattenfloden och
fororeningstransporter i relation till omradets tidigare markanvandning. De 6kningar som beraknas beror fraimst pa
Okad andel hardgjorda vagomraden samt den hansyn till klimatférandringar som berdkningarna tar i
framtidsscenarier. Dagvattnet inom planomradet kan hanteras pa en mang olika satt da fordrojningsvolymer och
reningsbehov ar relativt litet. Dagvattenutredningen ger dock ett par forslag pa for hur de 6kade fléden och
fororeningar kan hanteras for kvartersmarken och den allmanna platsmarken. Se tabell 3.

For den allman platsmark ar en magjlig 16sning for att hantera skyfall och rening att ytan till 20% blir genomslapplig i
kombination med skelettjord med exempelvis trad alternativ att en storre area skelettjord med trad anlaggs. Detta
har reglerats i plankartan med bestdmmelsen “genomslapplighet,” vilket krdver att ytan ska vara minst 20%
genomslapplig.

For kvartersmark foreslas svackdike eller vaxtbaddar. Dessa dagvattenhanteringsalternativ ar maojliga I6sningar som
ar lampliga for att hantera 6kade fléden samt féroreningar. Losningarna har inte utformats i detalj eller placerats
inom kvartersmarken men ar férenliga med planerad markanvandning och méjliga att genomféra givet de generella
regleringar som foreslas. Planforslaget mojliggor for en mangd I6sningar och prickmarken for exempelvis
anvandningen for bostader sakerstaller att nddvandig dagvattenhanteringen kan tillkomma. Ett annat exempel ar
den remsa lings med fastighetsgrinsen i vist for SABOt som reglerats med 61. Den sikerstiller att det &r mojligt att
anordna dagvattenhanteringsatgarder kopplat till skyfallsrisken och behovet av rening. Detta da ytan inte kan
bebyggas med anlaggningar som forhindrar att atgarder fér dagvattenhantering kan tillkomma. Darmed mojliggors
ett sldpp mellan tilltdnkt byggkropp och flodesriktningen norr ut mot Nynadsbanan. Skyfallsrisken han hanteras pa
andra satt men regleringen sakerstaller att en mojlig 16sning kan tillkomma. Exempelvis ar det viktigt att notera att
férutsattningarna for infiltration inom planomradet generellt dr goda, inte minst inom kvartersmarken fér SABOL.

Vid ett genomférande av planférslaget kan dagvattenlosningar placeras i detalj i relation till de relevanta flodesvagar
och lutningar som foreslas i och med detaljprojektering. Da planférslaget med sakerhet kan sdga att nédvandiga
dagvattenhanteringsatgarder kan tillkomma givet de regleringar som foreslagits bedoms planforslaget som lampligt.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) reglerar krav pa miljokvalitet som ska f6ljas nar kommuner och myndigheter planerar
och planlagger. Statliga myndigheter har beslutat om atgarder for att folja normerna dér vissa av atgarderna ar
direkt riktade till kommunerna. Det finns miljo- och kvalitetsnormer for vatten uppdelat i normer for grundvatten
och ytvatten.

Miljokvalitetsnormen fér omgivningsbuller dr en malsattningsnorm. | forordningen skriver regeringen att “det ska

efterstrdvas att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa manniskors halsa”. Normen foljs nar stravan ar att
undvika skadliga effekter pa méanniskors halsa av omgivningsbuller.
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For att undvika att manniskor andas in skadliga halter av luftféroreningar har regeringen utfardat en férordning med
miljokvalitetsnormer (MKN) for utomhusluft, (luftkvalitetsforordningen 2010:477). Normerna syftar till att skydda
manniskors halsa och miljon samt att uppfylla krav som stélls genom vart medlemskap i EU.

Det finns normer for en rad @mnen, till exempel kvdveoxider, svaveloxider, bensen, kolmonoxid, ozon med flera.
Luftféroreningshalten ar hogst vid hart belastade gator och vagar i tatare bebyggelse, men dven utslapp fran
industrier, smaskalig vedeldning och energiproduktion paverkar halterna.

Grundvattnets kvalitet

Detta avsnitt ska ldsas i ett sammanhang av det som framgar under rubriken Dagvatten & skyfall.

Grundvatten klassificeras i kvantitativ och kvalitativ status. De omraden som klassificeras &r avgransade bland annat
efter den mangd vatten som tas ut for dricksvattenfoérsorjning. De begrepp som anvands for att beskriva grundvatten
ar "god kvantitativ status” och “god kemisk status”.

Enligt SGU:s karta 6ver grundvattenmagasin (Miljéteknisk markundersdkning, 240327) finns det inget
grundvattenmagasin inom jordlagren. Enligt SGU:s karta déver brunnar finns det borrade bergvarmebrunnar
(energibrunnar) inom angransade fastigheter. De ndrmaste brunnarna ligger cirka 100 meter nordést om det
aktuella undersokningsomradet. Det finns inga dricksvattenbrunnar inom 250 meter fran fastigheten, enligt SGU.

Planforslaget bedoms, utifran perspektivet av rening och krav pa att inte férsdmra recipientens (grundvattnets)
kvalitet och status, som lampligt.

Ytvattnets kvalitet

Detta avsnitt ska ldsas i ett sammanhang av det som framgar under rubriken Dagvatten & skyfall.

Ytvatten ar sj6ar och vattendrag. De klassificeras i ekologisk status och kemisk status. Den ekologiska statusen utgar
fran forutsattningarna for vaxt- och djurliv. Bedomningen omfattar aven paverkan pa vattendragets form, om
bottnen har forandrats, marktyp i narmiljon och strukturen pa strandzonen. Statusen blir ssmre om vattenflodet inte
ar detsamma Over tid. Allt detta ar yttre paverkan som oftast ar negativ for vaxt- och djurliv. Andra faktorer som
paverkar ar till exempel forsurning och utslapp av 6vergédande dmnen.

Ytvattnets kemiska status bestams av hur mycket kemiska fororeningar som finns i vattnet eller bottensedimentet.
De @mnen som ses som fororeningar ar dmnen som normalt sett inte h6r hemma i vara ytvatten, till exempel
tungmetaller, bekampningsmedel och kemiska féroreningar som anvands i bland annat tillverkningsindustrin.
Miljokvalitetsnormen for ytvatten ar “god” eller “h6g ekologisk status” och “god kemisk status”.

Nadrmaste vattenférekomsten utgérs av Nynasviken som aterfinns pa ett avstand om cirka 60 meter nordvast om
undersokningsomradet. Enligt Vatteninformationsystem Sverige (VISS, 2024) ligger fastigheten inom Norra
Ostersjons vattendistrikt och delavrinningsomradet fér Nynésviken.

Den ekologiska statusen har beddmts till mattlig med medelgod tillférlitlighet. God kemisk status uppnas inte i
vattenforekomsten utifran resultatet av den sammanvagda bedomningen for statusen av alla prioriterade dmnen.
Detta orsakas av att gransvardena for de prioriterade amnena kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar
(PBDE) overskrids i vattenforekomsten. Nar det géller statusen for Hg och PBDE gor Havs- och vattenmyndigheten
utifran en nationell analys gjort bedomningen att gransvardena for Hg och PBDE 6verskrids i Sveriges alla
vattenforekomster. Orsaken till detta ar langvaga atmosfarisk deposition. Darmed réknas inte de sa kallade "6verallt
overskridande prioriterade amnen", Hg och PBDE, med i statusbedémningen av denna vattenférekomst. Detta gor
att vattenforekomsten beddms ha "God kemisk status".
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Specifik

Utfldde fire Reducerad area avtanpning’ Genomsnittlig specifik Erforderlig
Delomrade  exploatering” efter exploatering pf] g avtappning"* magasinsvolym,
I h I/sh trypt utl B
[1/s] GE™ [1/5 hiws] [1/5 Narea] strypt utlopp [m?]
1 107 0,3994 268 179 5
2 108 0,3366 321 214
Totalt 215 00,7360 ]

*Motsvarar det maximala tilldtna utflédet ur foreslaget magasin.

**Berdknas genom (fiddet fore exploatering)/{reducerad area efter exploatering).

***Motsvarar den aviappning som magasinet dimensioneras efter, dvs. 2/3 av den specifika avtappningen.

Tabell 2: Nédvindiga férdréjningsvolymer fér erforderlig rening av dagvatten. Delomrédde 1 avser den allménna

platsmarken, delomrdde 2 avser kvartersmarken. Se utredning, Dagvatten 240327

Foreslagna volymerna &r relativt sma i sammanhanget av att ytorna som finns till forfogande for férdréjning och
rening ar stora. Se Tabell 2. Likt vad som beskrivs runder rubriken ”Dagvatten & skyfall” finns en mangd l6sningar for
att uppna erforderlig férdréjning och rening av dagvattnet och samma losning kan implementeras for att
tillfredsstélla bada behoven. Planforslaget har mojliggjort och reglerat sa till den grad att nédvandig rening av
dagvattnet kan uppnas for att sdkerstalla att recipientens status inte forsamras, den kommer istdllet forbattras eller
bevaras givet de |6sningar som foreslas. Se tabell 3 for exempel pa foreslagna atgarders majliga renings och

fordorjningsvolymer.

Atgirdsalternativ Omrade Yt-area Bredd (m) | Djup (m) | Langd (m) | Dimensionerande

(m?) erforderlig
utjamningsvolym (m?3)

A: Genomslapplig Allman 998+ 65 1 1,5 65 5

beldggning 20% + platsmark

trad i skelettjordar.

B: Trad i Allman 100 1 1,5 100 15

skelettjordar platsmark

C: Svackdiken med Kvartersmark | 100 2,8 0,5 36 3,3

slantlutning 1:2

D: Vaxtbaddar Kvartersmark | 35 1 1,3 35 9,1

Tabell 3: Atgdrd alternativ, férutséttningar och effekt.

Planforslaget bedoms utifran perspektivet av mojlighet till rening av dagvatten och krav pa att inte forsamra
recipientens (ytvattnets) kvalitet och status som lampligt.

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller inférdes ar 2004 genom férordning (2004:675) om omgivningsbuller. Normen har sitt
ursprung fran de krav pa kvaliteten pa miljon som foljer av Sveriges medlemskap i Europeiska unionen (5 kap. 2 § p
4. miljobalken).

Miljokvalitetsnormen fér omgivningsbuller ar en malsattningsnorm. | férordningen skriver regeringen ”Det ska
efterstravas att omgivningsbuller inte medfér skadliga effekter pa manniskors halsa”. Med omgivningsbuller menas
ett oonskat och skadligt utomhusljud (environmental noise) fran vagar, jarnvagar, flyg, industrier, byggarbetsplatser,
vindkraft, skjutfalt, motorsport- och bilprovningsbanor.

En bullerutredning har tagits fram pa uppdrag av kommunen av Efterklang 2024-02-26. Detta for att utreda
bullersituationen i omradet och for att kunna géra bedémningen kring planforslagets lamplighet i relation till
miljokvalitetsnormer for buller. Bullerutredningen har antagit maximal exploatering och narmast placering intill
aktuella bullerkallor. Planforslaget har med utgangspunkt i utredningarna delvis justerat placeringen av
tillkommande bebyggelse. Efter genomférd utredning har planforslaget reviderats da mojligheten till bostader
minskat och justerats i vastlig riktning langre fran aktuell bullerkalla (férlangning av Frojas-, Sigyns- och Odins vag).
Detta ar alltsa en forbattring gentemot utredningen antaganden och bullersituationen givet exploateringen bedéms
saledes som an battre dn utredningen visar.
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Aven SABOt har kommit langre ifrdn den aktuell bullerkélla genom en cirka fem meters justering i sidled at nordést
och cirka fem meters justering bort fran jarnvagen i nordvast. Avstandet fran jarnvagen har saledes 6kat i jamforelse
med utredningens antaganden vilket saledes forbattrar bullersituationen ytterligare.

Utredningen utdver maximering av exploatering och placering dven beraknat bullersituationen givet en férlangning
av Frojas-, Sigyns- och Odins vag och tillkommande trafik detta kan tdnkas generera vid konservativa berdkningar.
Bland annat har trafiksituationen raknats upp till 2040 ars prognos.

SABO

Den hogsta berdknade ekvivalenta ljudnivan uppgar till 49 dBA och aterfinns vid fasad mot Nyndsbanan. Se figur 15.
Riktvardena i Férordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader, 2015:216, med tilldgg 2017:35, uppfylls utan att
begransningar kravs.

Bostdder

Den hogsta berdknade ekvivalenta ljudnivan uppgar till 59 dBA och aterfinns vid fasad mot forlangning av Frojas-,
Sigyns- och Odins vag. Riktvardena i Férordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader, 2015:216, med tillagg
2017:35, uppfylls utan att begrasningar kravs.

Uteplatser

Gemensamma eller privata uteplatser kan anordnas i anslutning till aktuella byggnader i det gron och blafargade
omradena dar den ekvivalenta ljudnivan berdknas vara lagre an 55 dBA (och dven lagre dan 70 dBA maximal ljudniva).
Se figur 15.

<= 50

) EKVIVALENT LIUDNIVA
Leq i dBA
/ 75¢<
70< <z 75
65< <= 70
/ B0 < <= 65
A | 55¢ <= 60

! o 5
Figur 7: Bullerkarta, ljudutbredning pa 1,5 m héjd. Ekvivalent ljudnivd. Prognos 2040 maximal exploatering.

Vibrationer

En vibrationsutredning har tagits fram pa uppdrag av kommunen av Efterklang, 2024-02-26. Detta for att utreda om
vibrationer kan utgora ett problem for boende och verksamheter i relation till planforslagets forslag till exploatering.

Vibrationsnivderna som uppmittes fran tagtrafiken i relation till SABOt som endast utgdrs av pendeltag var mycket
laga, <0,04 mm/s. Riktvardet for komfortvibrationer i byggnader ligger 10 gdnger hogre och bedémningen ar att
SABOt bér kunna grundliggas pa befintlig mark utan att riktvdrdet éverskrids. Fér bostadshusen langre bort fran
jarnvagen bedoms risken for vibrationsproblem vara mycket liten.
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Luftkvalitet

| luftkvalitetsférordningen (2010:477) aterfinns de svenska miljokvalitetsnormerna for utomhusluft. Normerna bidrar
till att skydda méanniskors hélsa och miljon samt att uppfylla krav i EU-direktiven 2008/50/EG och 2004/107/EG.

Nyndashamns kommun praglas av mycket god luftkvalité, se bland annat SBL-analys. Planférslaget medfor inga
tillkommande luftféroreningar och ligger inte inom ett omrade med befintliga luftféroreningar som medfér att
miljokvalitetsnormerna inte kan uppnas.

Sociala perspektiv

Planforslaget bedoms medféra positiva sociala aspekter for Nyndshamn kommun, stad och ndromradet. Detta da
viktiga funktioner tillkommer for att tillgodose den allmanna servicen i kommunen, bostader tillkommer i
kollektivtrafiknara lagen, och da barriarer bryts dd omraden sammanlénkas.

Barn, lek & rekreation

Omradet har tidigare varit viktigt for barn da det varit plats for bade férskola och skola. Idag finns framforallt en
mindre rest av den tidigare forskolegarden kvar (trad och gras med mera), men verkar inte utnyttjas for lek utav vad
som gar att avlasa av spar pa platsen. Vidare har troligtvis skogsdungen i norr tidigare besokts av skol- och
forskolebarn. Torgets fontan utnyttjas troligtvis for lek, sarskilt under sommarhalvaret nar vattnet ar igdng och kan
vid en flytt delvis fortsatt bibehalla detta varde. Grondalskiosken intill planomradet besoks troligtvis av lite dldre
barn pa den relativt narliggande Gréndalsskolan. Den 6kade tillgangligheten till foljd av forlangningen av Frojas-,
Sigyns- och Odins viag bedoms paverka detta samband positivt.

Barn kan negativt paverkas i den man att mer trafik tillkommer i omradet, vilket kan paverka den generella
trafiksdkerheten. Barn kan dven paverkas negativt da en mindre del av vagnatet gar fran GC-vag till vdg med
gangbana. | 6vrigt har omradet till stor del redan mist sina framsta varden for barn i och med borttagandet av
skolgard och tidigare lekytor.

Planforslaget kan i och med nyttjande av ytor med idag begransat annat varde féradla platsen och generellt géra den
mer tilltalande for barn, lek och rekreation. Detta da planforslaget avses medféra att en ny spannande miljé med
grona inslag och varierad funktion.

Service

Gallande service finns ett varierat utbud géllande rekreation och sport. Bland annat aterfinns Nyndshamns
bowlinghall, Grondals basketplan, Nickstabadet, Grondals smabatshamn med mera pa mindre an 10 minuters

gangvag.

Géllande annan service aterfinns Grondalskiosken dikt an planomradet och frisér intill korningen Forjas-, Iduns vag.
For Ovrig service aterfinns en variation av alternativ pa cirka 15 minuters gangvag i centrum av Nynashamns stad.

Planférslaget kan utifran ett serviceperceptiv och FOPens ambitioner kring fortatning i och med nirheten till
centrum anses mycket lampligt.

Risker for manniskor liv & halsa

| och med planomradets narhet till jarnvdgen Nynasbanan i nordvast som ar farligt godsled genomfordes en
riskutredning av AFRY, 240216. Riskutredningen har sammanfattningsvis klargjort att planforslaget givet fyra
atgarder for kvartersmarken fér SABOt ar lampligt i sin helhet i avseende risk fér manniskors liv och hélsa.

De fyra atgarder som behovts inférlivas i planarbete med utgangspunkt i risksituationen ar:

1. Byggnaders placering
a. Ett bebyggelsefritt omrade om minst 24 meter fran sparkant eller 25 meter fran sparmitt ska
implementeras. Bebyggelsefritt omrade ndarmast jarnvagen ska inte uppmuntra till stadigvarande
vistelse.
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2. Brandtekniskt skydd
a. Inom 30 meter ska fasader utforas i obréannbart material alternativt lagst brandteknisk klass EI30.

3. Utrymningsvagar och entréer
a. Utrymningsvagar ska mojliggora for utrymning bort fran jarnvagen och huvudsakliga entréer ska inte

placeras direkt mot jarnvagen.

4. Ventilation
a. Luftintag ska placeras hogt upp och sa att de vetter bort fran jarnvagen.

Dessa fyra atgarder har omsatts i plankartan genom att dels prickmarken utdkats mot jarnvagen sa att ett 30 meters
avstand generellt halls. Vidare har bestimmelserna bi-bs implementerats i plankartan for kvartersmarken fér SABOt.

Att notera ar dven de olika befintliga stangsel som idag finns langs ned gréansen mot jarnvagen, dels inom
planomrédet och dels utanfér dikt an jarnviagssparet. Aven topografin medfor att exempelvis stadigvarande vistelse
25 meter fran sparvagen inte uppmuntras eller ar praktiskt implementerbart. Givet detta bedoms planférslaget som

lampligt gdllande hantering av risker for manniskors liv och halsa.
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Genomforande

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska och tekniska atgarder
som kravs for att astadkomma ett samordnat och dndamalsenligt genomférande av detaljplanen. Det ska framga
nar, hur och pa vilket sitt planen ska genomforas. Det ska dven kartldggas vem som dr ansvarig for olika delar av
genomforandet och vilka ekonomiska forutsattningar som finns.

Genomforandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen ar att den ska vara vagledande
vid genomférandet av detaljplanen.

Huvudmannaskap & ansvarsfordelning

Allman plats

Nyndashamns kommun dr huvudman for allman plats som inom planomradet utgors av gata. Det innebar att
kommunen ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av allman plats inom planomradet.

Kommunen ansvarar dven for dagvattenhantering inom allman plats.

Kvartersmark

Respektive fastighetsdgare ansvarar for fastighetsbildning pa kvartersmark samt iordningstéllande och utbyggnad av
de byggratter som detaljplanen mojliggor.

Kommunen ansvarar for att ansdka om avveckling av skyddsrum hos Myndigheten f6r samhallsskydd och beredskap
(MSB) for det skyddsrum som i nuldget ligger inom fastigheten Humlan 10. Kommunen ansvarar dven for att
sakerstalla att det avvecklas, alternativt ersatts med ett nytt inom omradet som i planférslaget ar planerat for nytt
SABO.

Vatten, avlopp & dagvatten

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten. Nyndshamns kommuns
avdelning for férvaltning och utveckling ar huvudman for allmanna vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar med
tillhorande anldggningar, och ansvarar for dess utbyggnad, drift och underhall fram till anvisad forbindelsepunkt.
Kommunen ansvarar for att uppratta ny férbindelsepunkt 0,5 meter utanfor fastighetsgrans.

Respektive fastighetsdgare till kvartersmark bekostar utbyggnad av erforderliga vatten-, spillvatten- och
dagvattenledningar med tillhérande anldggningar (inklusive dagvattenldsningar) fram till forbindelsepunkten.

El, tele etc.

Ellevio AB ar huvudman for elnatet och Skanova AB dr huvudman for fibernatet i omradet. Huvudman for
fjdrrvarmenatet ar Adven Nyndashamn AB.

Respektive huvudman ansvarar for ledningarnas utbyggnad, drift och underhall fram till leveranspunkten.

Respektive fastighetsdgare/byggaktor ansvarar for att kontakta berérd ledningsédgare innan atgarder vidtas som
paverkar ledningsagarnas anlaggningar.

Respektive fastighetsagare av kvartersmark ansvarar for att den tillkommande bebyggelsen kan anslutas till
exempelvis el- och fiberledningar.

Avtal

Om det anses nodvandigt kommer ett avtal tecknas internt mellan kommunens olika avdelningar for att ytterligare
fortydliga vilken forvaltning eller avdelning som ansvarar for iordningstédllande av mark, utbyggnad av anlaggningar
samt den interna férdelningen av kostnader.

Kommunen har markavtal med ledningsdgarna som reglerar upplatelse av utrymme och villkor for flytt av ledningar.
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Vid forséljning av fastighet for bostadsbebyggelse kommer avtal att tecknas med den nya képaren.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsrattsliga fragor beror till exempel avstyckning (bilda ny fastighet), markéverféring genom
fastighetsreglering och bildandet av gemensamhetsanlaggning, ledningsratt eller servitut med mera. Lantmateriet
ansvarar for fastighetsindelningen och officialrattigheter i Sverige. Lantmateriet genomfor efter ansokan
fastighetsrattsliga atgarder genom lantmateriforrattning.

Fastighetsbildning

Planomradet innefattar tva fastigheter, Humlan 10 och Nyndshamn 2:1. Humlan 10 ligger helt inom planomradet
medan Nynashamn 2:1 dven omfattar omraden utanfor planforslaget. Bada fastigheterna ags av Nynashamns
kommun. Se fastighetsférteckning for ytterligare detaljer. Planforslaget medfér att nedanstaende
fastighetsbildningsatgarder behdvs for att fastigheterna och deras granser ska 6verensstdmma med planforslaget. Se
figur 16 och tabell 4.

Allman platsmark utgérs av del av Nyndshamn 2:1 samt mindre del av Humlan 10. Kommunen ager fastigheterna.
Den mark som ingar i allman platsmark inom Nynashamn 2:1 avses ligga kvar i denna fastighet. Den mark som blir
allméan platsmark inom Humlan 10 avses regleras in i Nynashamn 2:1.

Kvartersmark utgors av del av Humlan 10 samt del av Nyndashamn 2:1. Kommunen ager fastigheterna. Den mark som
blir kvartersmark inom Nyndashamn 2:1 avses regleras in i Humlan 10. Den mark som dr utmarkt som kvartersmark
for bostadsbebyggelse i planforslaget avses avstyckas fran Humlan 10 och bilda en ny fastighet.

Fastighet Agare Omrade Atgird

Del av fastighet som ar avsedd for gata regleras till Nyndshamn
Humlan 10 Kommunen A 2:1.

Del av fastighet som ar avsedd for bostadsbebyggelse avstyckas
Humlan 10 Kommunen B |till egen fastighet.

Del av fastighet med anvandning D och B; regleras till Humlan
Nyndshamn | 2:1 Kommunen| C |qp.

Tabell 4: Tabell éver fastighetsréttsliga atgdrder.

FJARILEN

0 50m I ,
el - S/

Figur 8: Fastighetskonsekvenskarta, Karta éver fastighetsrdttsliga dtgéirder.
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Gemensamhetsanlaggningar, servitut & ledningsratt

En gemensamhetsanlaggning ar en anlaggning som ar gemensam for flera fastigheter, ofta vagar eller vatten- och
avloppsledningar. | gemensamhetsanlaggningen ingar flera fastigheter och de bekostar bade anldaggandet och driften
enligt andelstal som faststalls av lantméaterimyndigheten.

Inga gemensamhetsanlaggningar finns inom planomradet. Ingen ny gemensamhetsanlaggning bedoms heller behova
tillkomma.

Inga befintliga servitut eller ledningsratter finns inom planomradet. Inga nya servitut eller ledningsratter bedoms
heller behova tillkomma.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Nar planforslaget har vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske. Ansékan om avstyckning, markoéverforing
genom fastighetsreglering samt bildande av gemensamhetsanlaggning, ledningsratt eller servitut inlamnas till
Lantmadteriet.

Fastighetsagaren till kvartersmarken ansvarar for att anséka om och bekosta de fastighetsbildningsatgarder som
kravs for kvartersmarken. Kommunen ansvarar for att ansoka om och bekosta de fastighetsbildningsatgarder som
kravs for allman plats. Kommunen ansoker i egenskap av markadgare om fastighetsbildning inom planomradet.

Ekonomiska fragor

Kommunalekonomiska konsekvenser

Planforslaget innebar att kommunen som huvudman fér allman plats kommer fa utgifter for de investeringar som
kravs for ut- och ombyggnationen av allman platsmark. For planférslagets genomfdérande och utbyggnation av
allman platsmark kommer kommunen ocksa fa utgifter fér projektering, tekniska utredningar och projektledning.
Kommunen kommer fa utgifter for ombyggnad av befintlig GC-banan till ny genomfartsvag for att mojliggéra in- och
utfarter for ny bebyggelse.

Néar allmén platsmark ar utbyggt kommer kommunen fa 6kade kostnader fér avskrivningar samt drift och underhall
av den nya bostadsgatan.

Planférslaget innebar dven att kommunen far utgifter for investering i nytt SABO p& kvartersmark, om kommunen
uppfor detta i egen regi. Som fastighetsdgare kommer kommunen fa utgifter for fastighetsbildning. Nar kvartersmark
ar utbyggt med nytt SABO kommer kommunen fa ékade kostnader fér avskrivningar samt drift och underhall av
kvartersmarken.

Kommunen kommer dven fa en kostnad for avveckling av befintligs skyddsrum inom fastigheten Humlan 10. Om
befintligt skyddsrum behoéver ersattas med ett nytt kan kommunen eventuellt fa kostnader dven for detta.

Om kommunen séljer fastighet for ny bostadsbebyggelse kommer det generera en intakt till kommunen.

Kommunens kostnader for utbyggnad av VA-ledningsnat inom planomradet kommer att finansieras genom uttag av
VA-avgifter enligt lagen om allmanna vattentjanster. Kostnader for drift- och underhall av VA-ledningsnatet tillfaller
VA-kollektivet.

Sammanfattningsvis kommer planforslaget medfora kostnader for kommunstyrelsen i form av fastighetsbildning,
avveckling av skyddsrum, investering i nytt SABO och tillkommande anslutningsavgifter. Samt kostnader fér
avskrivningar och drift och underhall for kvartersmark som kvarstar i kommunal ago. Forséljning av fastighet fér ny
bostadsbebyggelse kommer genera en intakt till kommunstyrelsen.
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Planekonomi

Planldggningen bekostas av kommunens samhallsbyggnadsférvaltning pa uppdrag av kommunstyrelsen. Planavgiften
anses darmed erlagd. Vid forsaljning av tillkommande fastighet avseende kvartersmarken for bostader inkluderas
kostnaderna for planldaggningen av ytan i priset som képare och séljare 6verenskommer.

Kostnader for allman plats & kvartersmark

Kommunen bekostar utbyggnad av allméan plats inom planomradet samt ansvarar for drift och underhall. Kommunen
bekostar avveckling av skyddsrum inom kvartersmark. Fastighetsagaren till kvartersmarken bekostar utbyggnad av
kvartersmark inom planomradet.

Forrattningskostnader

Forrattningskostnader uppstar i samband med en lantmateri- eller anlaggningsforrattning. Forrattningskostnaderna
beror pa tidsatgangen och géllande forrattningstaxa. Respektive fastighetsagare star for de forrattningskostnader
som kravs for kvartersmark medan kommunen ansvar for de forrattningskostnader som kravs for allman plats.

Teknisk forsoérjning

For anslutning till det allmdnna VA-ledningsnatet ska avgift erlaggas enligt kommunens vid varje tillfalle gdllande VA-
taxa. Avgiften utgors av anlaggningsavgift (engangsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift).
Anlaggningsavgiftens storlek ar bland annat beroende av fastighetens storlek och om fastigheten ansluts till vatten,
spillvatten (avlopp) och dagvatten.

Utbyggnad och drift av ovrig teknisk forsorjning (el, fjarrvarme och fiber) finansieras av anslutnings- och
brukaravgifter. For uppgift om kostnad for anslutning till respektive ledningsnat kontakta ledningsagarna. Flytt av
ledningar bekostas som huvudregel av ledningsagare eller byggaktor om det ror sig om flytt inom blivande
kvartersmark. | vissa fall, inom kommunens mark, reglerar markavtal mellan kommunen och ledningsadgare hur
kostnader for ledningsflytt fordelas.

Tekniska fragor
Gator & trafik

Planforslaget medfér behov av ombyggnation av befintlig GC-bana till en bostadsgata som sammankopplar Fréjas-,
Sigyns- och Odins vag och skapar en gata som majliggor for genomfartstrafik genom planomradet. Genomférandet
av planforslaget innebar att kvartersmark behéver anslutas till allman gata for att ordna med in- och utfarter fér ny
bebyggelse. Detta avses ordnas genom forlangning av Frojas-, Sigyns- och Odins vag vilket innebér att den nuvarande
GC-banan ersattas med en bostadsgata med gangbana och plats for dagvattenhantering.

Vatten & avlopp

Planomradet ar anslutet till det kommunala vatten- och avloppsnétet. Anslutningspunkt ska placeras 0,5 meter
utanfor fastighetsgrans.

Dagvatten

Dagvattenhanteringen ska folja kommunens dagvattenpolicy med sa langt maijligt lokalt omhandertagande av
dagvatten. Dagvatten fran allman plats ska i storsta mojliga man omhandertas inom allman plats. Dagvatten fran
kvartersmark ska i stérsta mojliga man omhéandertas inom kvartersmarken. Se vidare under avsnitt ‘Teknisk
forsorjning’. Planering av dagvattenldsningar ska ske samordnat med andra funktioner pa platsen.

El, tele, bredband

Ellevio AB har ledningar i den GC-bana som gar mellan Frdjas-, Sigyns- och Odins vag och som i detaljplanen ar lagd
som gata, med en anslutningspunkt pa Humlan 10. Nar fastigheten for kvartersmark delas i tva fastigheter, en
avsedd for nytt SABO och en for bostadsbebyggelse ska dialog ske med Ellevio for upprattande av ny
anslutningspunkt samt eventuell flytt av befintlig.

Skanova AB har fiberledningar langs med GC-banan mellan Fréjas-, Sigyns- och Odins vdg, med en anslutningspunkt
p& Humlan 10. Nér fastigheten for kvartersmark delas i tva fastigheter, en avsedd fér nytt SABO och en fér

Sida 41 av 43



bostadsbebyggelse ska dialog ske med Skanova for upprattande av ny anslutningspunkt samt eventuell flytt av
befintlig.

Skanova har dven en dldre kopparledning som gar éver mark som i planforslaget laggs som kvartersmark och ar tankt
for nytt SABO. Denna paverkas av planerad byggnation och behéver flyttas, vilket ska se i dialog mellan kommunen
och Skanova. Fordelningen av kostnader finns reglerade i befintligt markavtal mellan parterna.

Fjarrvarme

Fjarrvarme finns framdraget till planomradet i GC-bana mellan Frdjas-, Sigyns- och Odins vag och med en
anslutningspunkt pa Humlan 10. Adven Nyndshamn AB ar huvudman. Eventuell flytt av, samt ny, anslutningspunkt
ska samradas med Adven.

Byggnation

Bulleratgarder
Fastighetsdgaren ar ansvarig for att byggnationen utfors sa att bullernivaerna ryms inom riktvardena.
Stoérningar under byggtid

Naturvardsverkets allmédnna rad géllande byggbuller och materialhantering ska tillampas for att minska stérningarna
underbyggtiden.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen har upprattats genom standardforfarande enligt PBL (2010:900).
For detaljplanen géller foljande tidplan:

Samrad - april, 2024

Granskning kvartal 4, 2024
Antagande - kvartal 1, 2025
Laga kraft kvartal 1, 2025

Tidplanen forutsatter att inga storre synpunkter pa detaljplanen inkommer som férdrojer planarbetet.
Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan ansékan om lov och lantmateriforrattningar enligt detaljplanen provas.

Genomforandetid

Genomférandetiden &r 10 fran det datum planen vinner laga kraft.

En kort genomforandetid bedéms vara lamplig inom i Nynashamns stad dar markanvandningen inte bor faststallas
under allt for lang tid. | framtiden kan det till exempel uppsta behov av att dndra markanvandningen till annat
andamal

Med genomférandetid avses den tid da fastighetsagaren har en garanterad ratt att bygga enligt detaljplanen. Under
genomforandetiden far detaljplanen inte dandras utan att synnerliga skal foreligger. Om detaljplanen behdéver andras
eller upphavas under genomférandetiden har fastighetsagaren ratt till ersattning for forlorade rattigheter
(exempelvis for forlorad byggratt). Efter genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att gélla, men den kan
da andras eller upphavas utan att fastighetsagare eller rattighetshavare har ratt till ersattning.
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Medverkande

Detaljplanen har uppréttats av Nynashamns kommuns samhillsbyggnadsforvaltning under medverkan av en
arbetsgrupp med representanter fran olika kommunala férvaltningar.

Nynashamns kommun

Samhallsbyggnadsférvaltningen

Upprattad 2024-04-09

Fredrik Lantz Rikard Strandberg
Planarkitekt Plan- & bygglovschef

Nynashamns
kommun
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