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Komplettering till planbeskrioning 0181-P91/0429

Denna planbeskrivning dr en komplettering till de befintliga planhandlingarna for detaljplan
0181-P91/0429 (del av M6rby arbetsomride etapp 1) och alla handlingar ska darfor lisas
tillsammans.

Information om dndring av detaljplan

En detaljplan giller tills den upphivs, ersitts eller indras. Andring av detaljplan omfattar
torindring, borttagande och inférande av nya bestimmelser inom ett detaljplanelagt
omrade samt upphivande av en geografisk del av en detaljplan.

En dndring av en detaljplan kan anvindas for att anpassa planen till nya férhallanden och
halla den aktuell utan att genomfora hela den limplighetsbedomning som gors vid
upprittandet av en ny plan. Det finns i lagen ingen uttalad grins f6r vad som kan goras
inom ramen for indring. Andringen ska dock uppfylla plan- och bygglagens, PBL, krav pa
tydlighet och rymmas inom syftet fér den ursprungliga detaljplanen. Det 4r kommunen
som avgor om det dr lampligt att anvinda sig av andring av detaljplan i ett enskilt fall.
Andring gir inte att anvinda om ett detaljplaneomride behéver utdkas eftersom det nya
markomradets lamplighet inte har provats tidigare. Det gar dock att genom dndring minska
planens geografiska omfattning.

Under processen att andra en detaljplan behéver det vara tydligt for alla berérda vad
andringen avser och hur dndringen skiljer sig fran den ursprungliga planen. Nar andringen
har vunnit laga kraft sa dr det planen i sin dndrade form som giller. Illustrationer som visar
hur planen har sett ut tidigare och vilka dndringar som har gjorts kan redovisas i
planbeskrivningen till andringen. (jfr prop. 1990/91:146 sid.48)

Vid dndring av en detaljplan ir utgangspunkten att kommunen ska tillimpa motsvarande
process som giller vid framtagande av en ny detaljplan. Giller andringen enbart
torlingning av genomférandetiden eller borttagande av bestimmelser om
fastighetsindelning eller vissa rittighetsomraden kan i vissa fall ett férenklat forfarande
tillimpas.
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Information om planprocessen

Detaljplanen ska ge en samlad bild av markanvindningen och hur miljon ar tinkt att
torindras eller bevaras. Detaljplanen ar, nir den vunnit laga kraft, ett juridiskt dokument
som sikerstaller rittigheter och skyldigheter. En detaljplan bestir av en plankarta och en
planbeskrivning. Plankartan édr den juridiskt bindande handlingen som ligger till grund for
kommande bygglovsprovning och som exempelvis anger vad som ska vara allmin plats,
vad som ska vara kvartersmark eller hur bebyggelsen ska regleras. Planbeskrivningen ar ett
stod till plankartan som beskriver omradets forutsittningar och de férindringar som
detaljplanen innebir. Ett forslag till detaljplan har nu tagits fram f6r samrad.

Samradsskede
Ett forslag till detaljplan upprittas och sinds ut pa samrad till berérda, myndigheter och
andra kommunala instanser f6r insamling av synpunkter.

Granskningsskede
Mot bakgrund av de synpunkter som tillférts under samradet sker bearbetning av plan-
forslaget som sedan stills ut f6r granskning.

Antagandeskede — Vi ar har!

Detaljplanen antas av kommunfullmiktige och vinner laga kraft efter tre veckor. Efter
antagandet har sakigare, som inte fitt sina anmiérkningar beaktade, under tre veckor
mojlighet att 6verklaga detaljplanen. Har sa inte skett vinner detaljplanen laga kraft. aga
kraft innebdr att den formella detaljplanen giller som grund for beslut om bygglov f6r
bygglovspliktiga atgarder som féljer férutsittningarna enligt detaljplanen.

Handlingar

Planhandlingar
e Planbeskrivning (denna handling), 2024-11-11
e DPlankarta, 2024-11-11
e Granskningsutlitande, 2024-10-29
e Samradsredogorelse, 2024-06-12
e Undersokning av betydande miljopaverkan, 2024—01-12
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Inledning

Syftet med andringen
Syftet med dndringen av detaljplan f6r del av M6rby arbetsomrade etapp 1 (0181-
P91/0429) ir att mojliggora f6r en storsta byggnadsarea pa 50% av fastighetsarean och

tillita en byggnadshéjd pa 16 meter inom fastigheten Hirféraren 1. Detta f6r att mojliggora
tor en logistikbyggnad som motsvarar dagens logistikbehov.

Apndringen géller inom ovan markerat omrade.

Varfor har andring av detaljplan valts?

En dndring av detaljplan har valts eftersom de planindringar som foreslas ryms inom syftet
f6r den ursprungliga detaljplanen, det vill siga att mojliggora for industriverksamhet. Att
upphiva eller uppritta en ny detaljplan anses didrmed inte vara lampligt for att uppfylla
avsikten. Detaljplaneomradet f6r dndringen ryms inom den ursprungliga detaljplanen och
markomradets limplighet behover dirmed inte provas pa nytt.
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Vad andras inom planomradet?

Foljande bestammelser upphavs
Egenskapsbestimmelse [e] - Hogst en tredjedel av fastighetens areal far bebyggas

Egenskapsbestimmelse [<10,0>] — Hégsta byggnadshdjd i meter

Foljande bestammelser tillkommer
Egenskapsbestimmesle [ei] — Storsta byggnadsarea dr 50% av fastighetsarean inom
anvindningsomradet.

Egenskapsbestimmelse [hi] — Hogsta nockhojd dr 16 meter.

Egenskapsbestimmelse [fi] — Huvudbyggnadens fasader som vetter mot norr, séder och
vister ska utformas med minst en vertikal eller horisontell indelning dir det sker byte av
material eller kul6r.

Egenskapsbestimmelse [a1] — Upphavande av strandskydd.

Planeringsunderlag

Kommunala beslut
Kommunstyrelsens beslutade 2023-10-24 {159 att ans6kan for andring av detaljplan for

fastighet Harforaren 1 far positivt planbesked och kommunen prévar en detaljplan under
Plan och Bygglagen 2010:900.

Kommunstyrelsen beslutade 2024-05-07 § 67 att godkdnna samradsforslaget och lata
torvaltningen skicka ut forslaget till indring av detaljplan f6r fastighet Harféraren 1 pa
samrad. De beslutade dven att genomférandet av planidndringen inte bedéms medféra
betydande miljopaverkan.

Kommunstyrelsen beslutade 2024-09-24 § 107 att godkinna granskningsforslaget och lata
torvaltningen stilla ut forslaget till andring av detaljplan for fastighet Hérforaren 1 pa

granskning.

Kommunfullmiktige beslutade 2024-02-06 {16 att anta dndring av detaljplan fOr fastighet
Hirforaren 1.
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Gallande detaljplan
Inom fastigheten giller detaljplan for del av Morby arbetsomride etapp 1 (0181-P91/0429).
Markanvindningen dr industri och planen har inte aktiv genomférandetid.

Oversiktsplan

Omradet bedéms vara férenligt med gallande 6versiktsplan fran 2014. Aktualitetsforklarad
av kommunfullmiktige 2021-06- 17 § 90. Omradet ir i gallande 6versiktsplan utpekat som
befintliga verksamheter.

Undersokning av miljopaverkan och MKB

En unders6kning genomfoérs for att svara pa fragan om planens genomforande kan antas
medfora betydande miljopaverkan, dir undersékningen 4r en analys som leder fram till
stillningstagandet om en strategisk miljobedémning ska géras och miljékonsekvensbe-
skrivning (MKB) behé6ver tas fram eller inte.

En undersokning av miljopaverkan har genomférts av kommunen 2024-01-12. Kommunen
bed6émer att ett genomférande av dndring av detaljplanen inte medfér betydande
miljépéaverkan enligt miljébalken 6 kap. §11. En strategisk miljobedémning enligt
miljobalken 6:11- 6:18 bedéms dirmed inte behovas.

Utredningar
Inga utredningar har tagits fram f6r denna planandring.

Beskrivning av omradet

Planomradet dr belaget i Morby verksamhetsomrade som ir en del av Stockholm Syd.
Omradet ligger nordost om titorten, cirka 100 meter 6st om vig 509 och cirka 600 meter
soder om E20. Fastigheten ar lokaliserad cirka 1,5 kilometer fagelvigen till Nykvarns
centrum.

Morby verksamhetsomrade utgors av eller planeras att utgoras av verksamheter, lager,
logistik, handel och liknande. Fastigheten utgors idag av en fd Postterminal uppford av
Postfastigheter for den tidens transporter och logistik.

Fastigheten har en area pa 51 952 kvadratmeter. Marken inom fastigheten ar idag till storsta
del redan hardgjord och hoéjdskillnaden pa marken dr marginell med cirka 1 meter. Den
befintliga byggnaden ligger idag centrerat inom fastigheten med parkering, avlastningsytor
och vegetation runt om. Befintliga in- och utfarter till fastigheten ligger pa sédra och vistra
sidan.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanen innehaller regleringar f6r att uppna detaljplanens syfte. Enligt Boverkets
térordning om planbeskrivning (2020:8) ska kommunen motivera varje enskild reglering
och lagra motivet digitalt. Nedan foljer en lista pa de dndrade bestimmelserna och deras
motiv.

Egenskapsbestammelser

€1 Storsta byggnadsarea dr 50% av fastighetsarean inom
anvindningsomradet.

Motivet till att 6ka byggritten fran 33% till 50% av fastighetsarean inom planomradet
grundas i att logistikverksamheter idag kriver storre lokaler f6r att kunna bedriva sin
verksamhet. En byggritt pa 50% motsvarar dven liknande planer i Mérbyomradet, som ar
ett utpekat logistik- och verksamhetsomrade 1 kommunen. Planbestimmelsen giller inom
anvindningsgransen.

h, Hogsta nockhéjd ér 16 meter.

Motivet till att hoja hogsta tillitna byggnadsh6jd fran 10 meter till 16 meter inom
planomradet grundas 1 att dagens standard for logistiklokaler kriver en hogre hojd for att
kunna bedriva lagerverksamhet pa ett effektivt sitt. Planbestimmelsen giller inom
anvindningsgransen.

fi Huvudbyggnadens fasader som vetter mot norr, séder och vister ska
utformas med minst en vertikal eller horisontell indelning dér det
sker byte av material eller kulor.

Motivet till att reglera utformningen av huvudbyggnadens fasader grundas i att minska
upplevelsen av byggnadsvolymen, som bedéms kunna uppfattas som stor och for att
sakerstilla en god gestaltning. Planbestimmelsen giller inom anvindningsgransen.

a Upphivande av strandskydd.
Motivet till att prova upphavning av strandskyddet inom planomradet grundas i att marken

redan tagits 1 ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syfte.
Planbestimmelsen giller inom den sekundira egenskapsgrinsen.

9(15)



Lamplighetshedommning

Allmanna intressen

Planomradet omfattas delvis av ett strandskyddsomrade som ér ett allmint intresse. En
provning om upphivande av strandskyddet inom planomradet kommer att géras med
hinsyn till flera aspekter, lis mer pa sida 10-11 under rubriken ”Strandskydd”.

Planindringen medger att logistik- och verksamhetsforetag fortsatt kan vara verksamma
inom Nykvarns kommun genom att méta framtida behov. Andamalet bedéms limpligt da
omradet tillhor M6rby som dr Nykvarns stora verksamhetsomrade och utvecklas till att bli
ett av Stockholms storsta logistik- och verksamhetsomrade.

Genom reglering av huvudbyggnadens fasadutformning har hansyn tagits till stadsbilden

som utgor ett allmént intresse. Hinsyn har tagits till allmanna intressen enligt Plan- och
bygglagen (2010:900) 2 kap.

Enskilda intressen

Fastighetsagaren av Hirforaren 1 har ett enskilt intresse av att uppfora en ny byggnad som
motsvarar dagens standardmatt f6r logistikindamal. I dagslaget bestir den nuvarande
byggnaden av en ligbyged lagerdel och innehaller relativt mycket kontorsyta i férhallande
till ytan for lagerverksamhet. Nykvarns kommun anser det laimpligt att utveckla
logistikfastigheter for att skapa fler arbetstillfallen.

Beddomning
Den mark som tillater en storre byggnadsarea och total byggnadshé6jd bedéms som limplig

tor iandamalet med hinsyn till beskaffenhet, lige och behov enligt Plan- och bygglagen
(PBL) 2 kap. samt Miljobalken (MB) 3 kap.

Konsekvenser av dndringen
Fastigheter och rattigheter

Andringen av detaljplanen fir inga storre konsekvenser pa den berérda fastigheten eller pa
intilliggande fastigheter.

Natur

Grénomrade
Andringen av detaljplanen fr inte konsekvenser pa gronomraden.
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Landskapsbild

Andringen av detaljplanen kan paverka landskapsbilden eftersom den storsta tillitna
byggnadsarean inom fastigheten forindras fran 33% till 50% av fastighetsarean samt att
bebyggelsehodjden tillats bli hégre. Konsekvenserna bedéms vara sma da bebyggelsen 1
Morby verksamhetsomrade édr av liknande karaktir. Bestimmelsen om gestaltning av
fasaden regleras med anledning av att det kan paverka upplevelsen av en mindre
byggnadsvolym.

Miljé

Miljobedomning

En miljobedémning enlig 6 kap 6 § i plan och bygglagen har genomférts.
Miljobedémningen kom fram till att plandndringen inte kan antas innebéra pataglig
paverkan pa miljon.

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

En sirskild miljokonsekvensbeskrivning enligt Miljobalken 6 kap. 11, 12 {§ bedéms inte
behova genomféras da genomforandet av planidndringen inte antas fa nimnvirda effekter
pa miljon, marken, luften eller vatten. Inga effekter pa riksintressen, djur- och vixtliv,
klimat, natur, rekreation eller paverkan pa hilsa bedéms inte férekomma av planens
genomforande.

Strandskydd

Fastigheten ligger idag inom 100 meters avstind fran ett mindre vattendrag som ar
lokaliserad séder om planomradet. Dirmed ber6rs planomradet av ett strandskydd, som
kan hindra syftet med andringen av detaljplanen.

Enligt Plan- och bygglagen (2010:900) 4 kap. 17§ fir kommunen i en detaljplan upphiva
strandskydd enligt 7 kap. miljobalken f6r ett omrade, om det finns sirskilda skl for det
och om intresset av att ta omradet i ansprak pa det sitt som avses med planen viger tyngre
an strandskyddsintresset.

En prévning om upphivande av strandskyddet inom detaljplanen gors utifran skil som
grundas 1 Miljobalken (1998:808) 7 kap. Skilen ar foljande:

1. Planomradet har redan tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse
tor strandskyddets syfte. Planomradets mark ar redan hardgjord och dndringen av
detaljplanen paverkar inte den allemansrittsliga tillgangen till strandomradet
negativt och livsvillkoren for djur- och vixtlivet pa land och i vatten paverkas e;.

2. Planomradet dr dven vil avskilt frain omradet narmast strandlinjen, genom
Morbyvagen och naturomradet som bada ligger séder om planomradet.
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Dagvatten

Andringen av detaljplanen kan komma att skapa en liten paverkan pa dagvattenhanteringen
inom fastigheten genom mindre forindringar i avrinnings- och drineringsmonster.
Vattenavrinningen fran fastigheten sker idag mot norr, till en av kommunens damm som ar
en del av dagvattenreningen ifrain Morbyomradet. Frin dammen leds vattnet vidare via
diken och ledningar ner mot vattendraget i soder, som sedan ansluter Turingean och sjon
Turingen. Fastigheten ar idag till st6rsta del hardgjord och dndringen kommer inte att
medfora en betydande paverkan. Planbestimmelserna i den gillande planen som reglerar
markens anordnande fortsitter att gilla oférindrat och krav stills pa att dagvatten hanteras
lokalt inom fastigheten. Dagvattnet ska renas och f6rdréjas inom fastigheten innan det leds
vidare till diken, dammar eller ledningar. Férorenat dagvatten fran exempelvis
parkeringsytor ska renas med effektiv dagvattenrening.

Miljokvalitetsnormer
Andringen av detaljplanen far inga konsekvenser pa miljokvalitetsnormer for luft, vatten
eller buller.

Halsa och sakerhet

Oversviamning

Enligt Lansstyrelsens skyfalls- och lagpunktskartering bedéms planomradet inte ha risker
tor oversvamning vid skyfall. Férindringen av detaljplanen medfér ingen storre paverkan
pa Oversvimning eftersom marken redan ar hardgjord till stérsta del.
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Erosion, skred och ras

De geotekniska forhallandena bedéms som goda. Enligt SGU:s (Sveriges geologiska
undersokning) jordartkarta bestar fastigheten av stora delar berg centralt, samt glacial lera
och postglacial finlera. Andringen av detaljplanen bedéms inte medféra risk fér erosion,

skred och ras.

Postglacial finlera Glacial lera Ml Berg

Sociala
Andringen av detaljplanen far inga konsekvenser pa sociala aspekter.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Inom planomradet har det tidigare funnits fornlimningar, i form av en boplats, en hird och
hillristningar. Samtliga limningar 4r undersékta och borttagna. Andringen av detaljplanen
medfor inga konsekvenser pa fornlimningar.

Riksintresse
Andringen av detaljplanen far inga konsekvenser pa riksintressen.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

1 § Mark- och vattenomraden skall anvindas f6r det eller de andamal f6r vilka omradena dr
mest limpade med hansyn till beskaffenhet och lige samt foreliggande behov. Foretride
skall ges sadan anvindning som medfor en fran allméin synpunkt god hushéllning.
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Planomradet for dndringen ar redan dr planlagd som kvartersmark f6r industriandamal,
vilket bedéms limpligt med hdnsyn till beskaffenhet och lige samt féreliggande behov.
Andringen av detaljplanen bedéms dirfor f6lja god hushallning enligt Miljobalkens 3 kap.

Trafik

Motortrafik

Planomradet ligger inom verksamhetsomradet M6rby/Stockholm Syd som utvecklas till att
bli ett av Stockholms stérsta logistik- och verksamhetsomrade. Planavdelningen bedomer
att genomforandet av planindringen inte kommer att medféra betydande konsekvenser pa
trafiken i relation till verksamhetsomradets utbyggnad som staller krav pa trafiknitet och
korsningarnas kapacitet.

Ut- och infarten till fastigheten mot Morbyvagen regleras genom ett utfartsférbud som
torhindrar utfart mot delar av Morbyvigen i den gillande detaljplanen och fortsitter att
gilla tillsammans med planindringen. En ny in- och utfart mot Filtherrevigen och mot
Morbyvagen dir utfartsforbud ej foreligger ska ske i samrad och dialog med kommunens
trafikenhet.

Behovet av parkeringsplatser ska tillgodoses pa kvartersmark. Sedan ar 2020 édr laddning av
elfordon ett nytt egenskapskrav i Plan- och bygglagen, PBL. Krav i samband med
uppforande av nya byggnader ir att byggnader som inte dr bostadshus och som har fler dn
10 parkeringsplatser i byggnaden eller pa tomten ska ha ledningsinfrastruktur till 20 % av
parkeringsplatserna och minst en laddningspunkt f6r elfordon.

Gang- och cykeltrafik
Ging- och cykeltrafiken bedoms inte paverkas av planandringen. Om nya utfarter anordnas

bor trafiksikra cykelpassager 6vervigas vid vigkorsningar dar fordonstrafik férekommer.
Detta ska ske i samrad och dialog med trafikenheten i Nykvarns kommun.

Genomforandefrdgor

Genomforandetid
Genomférandetiden 4r 5 ar fran att den dagen detaljplanen vinner laga kraft.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsagare

Terminal Real Estate Sweden AB ir fastighetsagare for fastigheten som ingar i planomradet
tor andringen av detaljplanen.
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Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Dagvatten ska omhiandertas, f6rdr6jas och renas lokalt inom fastigheten innan det leds
vidare till diken, dammar eller dagvattenledningar. Férorenat dagvatten fran exempelvis
parkeringsytor ska renas med effektiv dagvattenrening.

Ingen vattenavrinning far ske direkt mot Trafikverkets viganliggning med tillh6rande
diken och trummor. Viganliggningen ir endast dimensionerad for att omhinderta vigens
vattenavrinning.

Inom planomradet finns en befintlig fjarrvirmeférdelningsledning 1 s6dra delen av
fastigheten. En eventuell flytt av befintliga ledningar ska ske i samrad med ledningsidgaren
och bekostas av den initierande parten. Det finns dven befintliga fjarrvirmeledningar soder,
vister och Gster om planomradet, men som inte kommer att paverkas av planindringen.

Ekonomiska fragor

Planavgift
Exploatéren bekostar detaljplaneliggning av det aktuella omradet. Aven sidana utredningar
som krivs for upprittandet av detaljplanen bekostas av exploatéren.

Organisatoriska fragor

Tidsplan

Tidsplanen ar preliminir och kan komma att revideras under arbetet.

Samrad Kvartal 2 2024
Granskning  Kvartal 3 2024
Antagande Kvartal 1 2025
Laga kraft Kvartal 1 2025

Medverkande tjansteman
Planhandlingarna har upprittats av Nykvarns kommun genom:

Elin Holmstrom, Planarkitekt
Claes Eriksson, T.f. Planchef
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