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Milj6- och stadsbyggnadsnamnden

Start-PM

Detaljplan for Tryffeln 4
Stadsdelen Gangsatra

Arendet
Lidingd stads fastighetsforvaltning inkom med en begaran om
planbesked den 12 mars 2025.

Begaran avser att utdka byggratten for fastigheten Tryffeln 4 och att
aven markanvandning for industri ska tillatas. | gallande detaljplan
medges handel.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret bedomer att det finns
forutsattningar att préova mojligheten att utdka byggratten och
markanvandningen for fastigheten Tryffeln 4 i en
detaljplaneprocess. Kontoret foreslar darmed positivt planbesked
och att planarbete kan inledas.
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Syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att géra befintlig byggnad pa fastigheten Tryffeln 4 planenlig i
utgangslage, mojliggora en utdkad byggratt samt komplettera markanvandningen
for att fastigheten ska kunna utvecklas.

Pa fastigheten Tryffeln 4 finns i dag en verksamhetsbyggnad uppférd ar 1980 som
livsmedelsbutik, helt placerad pa mark som inte far bebyggas enligt géllande
detaljplan, sa kallad prickmark. In och utfart sker mot Tryffelslingan i vaster.

Omstandigheten att befintlig byggnad har ett planstridigt utgangslage helt placerad
pa prickmark gor det svart att utveckla fastigheten i dag. Fastighetsagaren, Lidingd
stad (via fastighetsforvaltningen), dnskar utoka byggratten inom fastigheten.
Sokande vill att byggratten ska medge totalt 2000 kvm bruttoarea (BTA) i tva
vaningar. Utéver befintlig anvandning handel ska industriandamal och annan
jamforlig verksamhet medges. Anvandningen omfattar da aven produktion, lager,
partihandel och annan jamforlig verksamhet. Detta skulle ge likvardiga
forutsattningar som 6vriga industrifastigheter i omradet.

Ansokan
Lidingd stad fastighetsforvaltning inkom den 12 mars 2025 med féljande begaran
om planbesked:

Byggrdtten ska medge totalt 2000 kvadratmeter bruttoarea och byggnaden ska
kunna uppféras i tvd vaningar (1000 kvadratmeter per vdningsplan). Anvéndningen
utéver befintlig anvédndning handel ska dven medge industriverksamhet.
Anvdndningen omfattar da dven produktion, lager, partihandel och annan jémférlig
verksamhet. De dnskade férutséttningarna for ny detaljplan ér likvdrdiga som gdller
fér évriga industrifastigheter inom omrddet.

Msk kommer i arbetet med att ta fram den nya detaljplanen att utreda
férutsdttningarna i den av fastighetsférvaltningen begdrda planédndringen.
Utredningen kommer exempelvis klargéra behov och hantering fér dagvatten,
parkering och sophantering. Det dr i nuldget dérfér svart att bedéma de slutgiltiga
férutsdttningarna fér ny detaljplan. Dialog med bestdllare ska déirfér ske kring
byggrdéttens mdjliga storlek.

Geografisk avgransning och markagoférhallande

Planomradet ligger i stadsdelen Gangsatra och &r del av verksamhetsomradet
Tryffelslingan. Planomradet omfattar fastigheten Tryffeln 4 som ligger pa
Tryffelslingan 2. Fastigheten &gs av Lidingd stad och har en area pa 1557 kvm.
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Geografisk omfattning av fastigheten Tryffeln 4 ar markerad i rott
Planforhallanden och riktlinjer
Oversiktsplan
| Lidingds 6versiktsplan &r omradet utpekat som "verksamhet/kontor
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Utsnitt fran Liding6s overS|ktsplan Preliminara planomradet ar markerat med rod
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| 6versiktsplanen anges inte omradet vara del av nagot utvecklingsomrade. Det finns
darfor inga tydliga direktiv for hur omradet ska utvecklas. Generellt om utveckling pa
Lidingd galler:

« Ny bebyggelse ska i forsta hand tillkomma pa redan ianspraktagen mark.

« Nar staden ar byggherre eller anvisar mark ska hoga hallbarhetskrav stallas vid
om- och nybyggnad. F&r 6vriga byggprojekt ska riktlinjer och rekommendationer
for ett hallbart byggande ges.

I nytt forslag till 6versiktsplan, som varit pa samrad och granskning, betecknas
omradets andamal som "mangfunktionell bebyggelse”.

Gallande detaljplan

L e - L A P
X W25 /f% 2 ° Aol
R T, VW N — eI TR B
Utsnitt ur gallande detaljplan for fastigheterna. Preliminara planomradet ar markerat
med rod markering.

Gallande detaljplan for fastigheten ar detaljplan for delar av stadsdelarna Gangsatra
och Stockby fran 1973 (0186-79/1973D).

Fastigheten betecknas med "H I” vilket innebar att inom det preliminara
planomradet tilldts markanvandningen handelsandamal. | Gvrigt regleras fastigheten
med prickmark som inte far bebyggas samt att byggnader far uppféras i hdgst en
vaning med en hogsta byggnadshodjd om 4,4 meter.

Den gallande planens syfte var att méjliggéra utbyggnad av smdhusomradet samt
bebyggelse for handels- och smaindustriandamal. Fastigheterna Tryffeln 1-2 har en
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byggratt pa 1500 kvm bruttoarea (BTA) och angransande Tryffeln 3 har en byggratt
om 2000 kvm BTA.

Pa narliggande fastigheter far byggnad uppforas i tva vaningar med en hogsta
byggnadshdjd pa mellan +30 meter till +33 meter 6ver nollplanet, vilket innebar en
byggnadshdjd pa ca 8,5 meter.

Parkeringsplan for Lidingd stad
Parkeringsplanen syftar till att ge stadens politiker och tjanstepersoner riktlinjer och
stdd gallande parkeringsbehov vid nyexploatering.

Parkeringsplanen anger riktvarden for minsta antalet parkeringsplatser som
byggherren ska ordna i samband med bygglovsprovning fér nybyggnad och
tillbyggnad samt andrad anvandning av en fastighet.

Antal parkeringsplatser berdknas utifran verksamhetens behov. En flexibilitet i
parkeringstalet finns for att kunna ta hdnsyn till olika férutsattningar. Ett lagre
parkeringstal ska kunna motiveras utifran till exempel narhet till kollektivtrafik,
centrumnadra verksamheter eller andra dtgarder som minskar parkeringsbehovet for
bil. Ett hogre parkeringstal for cykel kan medfora ett lagre parkeringstal for bil.

Verksamhet Antal platser
Kontor 14-22 (2)
Industri 7-10 (1)
Handel 19-32 (15-25)
Matbutik SU

Parkeringstal for bil fér relevanta verksamhetstyper. Uppgifter fran Liding6 stads
parkeringsplan. Tal inom parentes ar antal platser som ar till for besdkare. SU = sarskild
utredning.

Forutsattningar och férandringar

Dagvatten

En stor del av fastigheten Tryffeln 4 ar i dag hardgjord i form av byggnad och
asfalterad parkering. Det innebar att dagvattnet till stor del leds utanfor fastigheten
vid t.ex. skyfall. En framtida utékad byggratt innebar 6kade krav pa att dagvattnet
omhandertas inom kvartersmark. Fastigheten far inte slappa ut mer dagvatten efter
exploatering an innan exploatering.

Forslag pa dagvattenatgarder och behov av samlad avledning utifran planomradets
férutsattningar behdver tas fram i planarbetet. Féreslagna metoder for
dagvattenhantering ska utga ifran dagvatten som en positiv resurs, och i férsta hand
tillampas lokalt omhandertagande av dagvatten (LOD) dar det &r mojligt. Med LOD
avses primart infiltration. Den framtida byggratten behdver utformas med hansyn till
detta.
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Parkering
En utgangspunkt som genomsyrar parkeringsplanen for Liding stad ar att
parkeringsbehovet ska l6sas inom kvartersmark.

For handelsverksamhet ska ett parkeringstal pa 19-32 platser anvandas. En
parkeringsplats ar 2,5 m x 5 m vilket innebdr att 32 platser krdver minst ca 400 kvm
yta om hela behovet ska tillgodoses pa kvartersmarken.

For industriverksamhet ska ett parkeringstal pa 7-10 platser anvandas. De innebar
att minst ca 125 kvm yta behévs om hela behovet ska tillgodoses pa
kvartersmarken.

Framtida byggratt pa fastigheten behover darfor anpassas for att ta hansyn till att
plats for parkering ska kunna anordnas pa kvartersmarken. Om parkering i forsta
hand inte kan tillgodoses pa kvartersmark kan ett parkeringskdp bli aktuellt. Det
innebar att exploatéren ordnar parkering pa annan plats @n inom den egna
fastigheten. Parkeringsplatser ska dock ligga inom ett rimligt avstand fran
fastigheten.

Stads- och landskapsbild

Fastigheten ligger i ett exponerat ldge mot korsningen Kottlavagen -
Toppmurklevagen. Bade séder och 6ster om planomradet finns befintlig
bostadsbebyggelse.

En byggratt om 2000 kvm bruttoarea (BTA) i tva vaningar skulle félja monstret pa
Tryffelslingan och vara en naturlig fortsattning pa den befintliga bebyggelsen i
verksamhetsomradet. Fastighetens exponerade lage kan dock gora att en sddan
omfattande férandring har paverkan pa stads- och landskapsbilden i omradet. Det
behodver utredas hur det paverkar bland annat siktlinjer fér narliggande bebyggelse.
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Bild som visar Tryffelslingans verksamhetsomrade. Norr om omradet ar )
radhusbebyggelse. Oster om omradet gdr Kottlavigen. Planomradet &r markerat i rott.

Bild p3 den befintliga bebyggelsen pa fastigeten Tryffeln 4. Fotogferad fr&n infarten
till fastigheten fran Tryffelslingan.
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Bild pa den eﬁntliga bebyggelsen pa fatigheten Tryffeln 4. Fotograferad fran
korsningen Kottlavagen - Toppmurklevagen ar 2025.

Bild p3 den etliga yggelsen pa Trffeln 1—4. Fotogrerad fran korsningen

Skogsklockevagen - Toppmurklevagen ar 2025.
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Gator och trafik

Gator, trafik och parkering

Fastigheten angors via Tryffelslingan som ar en lokalgata och slutar i en vandslinga.
Parkering finns i dag inom fastigheten. Tillgangen till parkeringsplatser ska utredas i
detaljplanearbetet.

Gang- och cykelvagar

Fastigheten har direkt anslutning till ett lokalt cykelstrdk som leder till ett
huvudcykelstrak. Gangtrafik delas med cykelstraket och Tryffelslingan har trottoar
men inga dvergangsstallen. Detaljplanen bedéms inte paverka gdng- och
cykelvagar.

Kollektivtrafik
Busshallplatsen Toppmurklevagen ligger ca 50 meter ster om fastigheten.
Detaljplanen bedéms inte paverka kollektivtrafiken.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Fastigheten ingar i verksamhetsomrade fér kommunalt vatten och avlopp.
Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp i fastighetsgrans mot
vaster. Ledningarna ar forlagda under Tryffelslingan.

Dagvatten

Fastigheten ar ansluten till dagvattenledning via servis i fastighetsgrans mot vaster.
Fastigheten ar helt hardgjord bortsett fran ett mindre grasbelagt omrade med ett
trad som ger méjlighet till lite infiltration. Under detaljplanearbetet ska det utredas
hur dagvattenhanteringen kan forbattras.

Miljokonsekvenser
Detaljplanen bedéms inte inneb&ra ndgra negativa miljokonsekvenser eftersom
marken redan ar tagen i ansprak och till stor del ar hardgjord.

Fragor att utreda
Foljande fragor behdver utredas under detaljplanearbetet:

«  Lamplig storlek pa byggratt med hansyn till stads- och landskapsbilden.

« Dagvattenhantering.

«  Parkeringsbehovet och tillgdngen till parkeringsplatser.

Genomfdrande och ekonomi

Planavtal

Planavtal kommer att tecknas mellan miljo- och stadsbyggnadskontoret (Lidingd

stad i form av planmyndighet) och fastighetsférvaltningen (Liding® stad i form av
fastighetsagare). Planavtalet innebar att miljo- och stadsbyggnadskontoret atar sig
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att préva mojligheten att uppratta forslag till detaljplan och att fastighetsagaren star
for kostnaderna for framtagande av detaljplanen.

Planprocess
Detaljplanen féreslas handlaggas med standardférfarande.

Milj6- och stadsbyggnadskontorets sammanfattande
bedémning

Miljo- och stadsbyggnadskontoret bedomer att det finns férutsattningar att utreda
mojligheten att andra markanvandningen och utoka byggratten for Tryffeln 4 i en
detaljplaneprocess. Det ar positivt att anvanda mark som redan ar ianspraktagen
samt dar en stor del av infrastrukturen redan ar utbyggad.

| planarbetet behdver staden bland annat utreda lamplig storlek pa byggratt och
ldmpliga dagvattenldsningar. Parkeringsbehovet och paverkan pa stads- och
landskapsbilden behdver ocksa utredas i processen.

Miljo- och stadsbyggnadskontoret bedémer att detaljplanen kan antas tidigast i
slutet av 2026.

Miljo- och stadsbyggnadskontoret
Per Dunberg Marcus Sandback

Plan- och bygglovschef Planarkitekt



