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Planbeskrivning

Detaljplan for Tuna Torg (fastigheter Kyrkoherden 1, del av Tumba 7:206
och del av Kaplanen 7)

Samradshandling

Bild 1: Planomradet
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Bild 2: Visionsb n
och Tunavéagen.
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Inledning

Planhandlingar

e Plankarta med grundkarta och bestammelser
e  Denna planbeskrivning
e  Fastighetsforteckning

Ovriga handlingar

e [lllustrationsplan (DinellJohansson arkitekter 2022-04-29)
e  Behovsbeddmning (Botkryka kommuns miljéenheten 2020)
e  Gestaltningsprogram (DinellJohansson arkitekter 2022-08-22)

Utredningar

Dagvattenutredning (Structor 2022-04-27)

Kulturmiljéutredning (Wsp 2020-04-25)

MUR Markteknisk undersékningsrapport (GeoMind 2020-12-18)
Trafikbullerutredning (Akustikbryan 2022-03-18)
Trafikutredning (Ramboll 2022-04-11)

Projekterings PM Geoteknik (GeoMind 2022-03-17)

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att fortata nuvarande Tuna torg med attraktiva och val
gestaltade bostéder, ett nytt torg och en restaurang och butik i bottenplanet av
bostadshuset ndrmast torget.

Foreslagen bebyggelse ska ta hansyn till och mota Tunaomradets
kulturhistoriska varden som grundar sig i 60-talets arkitektur. Tillkommande
bostadshus ska gestaltas med tidsenliga material som tegel och puts och
kul6rer som har hamtats fran befintlig bebyggelse i omradet.

Lamellhusen ska placeras med trappad forskjutning mot gatan likt befintliga
lamellhus. Hushojder ska trappas ner fran det foreslagna punkthuset, som &r
det hogsta huset, med samma vaningshdjd pa 10 vaningar som befintliga
punkthusen har i omradet.

Totalt planeras ca 270 bostader i ett punkthus och sex lamellhus varav ett ska
rymma minst 250 kvadratmeter verksamhetslokaler mot torget.

For att ytterligare knyta an till platsens historik, ska ett nytt allméant torg skapas
vid korsningen av Préstgardsvagen och Tunavagen. Torget ska ramas in av ett
lamellhus med handelslokaler i entréplan och ersatta det historiska Tuna torget
fran 60-talet. Det nya torget vander sig mot den befintliga huvudgatan
Préastgardsvagen, Tumba kyrka, entrén till Sven Tumbas park och Tunaskolan.
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Det nya torgets placering i den viktiga knutpunkten skapar en ny motesplats i
Tunaomradet i centrala Tumba. Torgets placering skapar dven en ny malpunkt
langs det viktiga gangstraket som loper fran jarnvégsstationen, genom Sven
Tumbas park, fram till de befintliga punkthusen fran 60-talet i Tunaomradet.

Planforfarande

Detaljplanen upprattas enligt PBL SFS 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari
2015. Samhéllsbyggnadsndmnden gav samhéllsbyggnadsforvaltningen
uppdrag att uppratta forslag till detaljplan for Tuna torg 2019-03-19 8§ 91.

Detaljplanen genomfors enligt standardforfarande eftersom forslaget ar
forenligt med dversiktsplanen, inte &r av betydande intresse for allménheten,
och inte antas medfcra en betydande miljopaverkan.

Plandata

Planomradet ligger centralt i Tumba. Omradets areal ar ca 1,2 ha. Fastigheten
Kyrkoherden 1 &gs privat, fastigheten Tumba 7:206 4gs av kommunen och
fastigheten Kaplanen 7 dgs av det kommunala hyresbolaget Botkyrkabyggen.
Platsen gransar i 6ster och norr till bostader som &gs av Botkyrkabyggen.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Enligt den Regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen (RUFS 2050)
ar Tunaomradet del av det utpekade strategiska stadsutvecklingslaget kring
Tumba station.

Botkyrkas 6versiktsplan antogs i maj 2014. Oversiktsplanens avsikt for
planomradet ar medeltat stadsbygd samtidigt som sédra delen av planomradet
tangerar till omradet for tat stadsbygd.

Riksintressen

Planomradet ingar inte i nagot av riksintresseomradena. Daremot ligger
planomradet i nara anslutning till Riksintresset for Kulturmiljovard for Tumba
bruk [AB15].

Detaljplaner

Detaljplan Tunaomradet (20-2) fran 1960-10-8, stadsplan for Eriksbergsvagen
fran (20-10-01A) fran 1978-04-05 och stadsplan for Tumba Centrum, Gérdet |1
(10-12-01) fran 1975-21-01géller for omradet. Genomforandetiden for
samtliga detaljplaner har gatt ut.

Enligt de géllande detaljplanerna &r fastigheten Kyrkoherden 1 planlagd for
handel. Den delen av fastigheten Tumba 7:206 som ingar i det planomradet ar
idag planlagd for allmén platsmark for gata och park. Den delen av fastigheten
Kaplanen 7 som ingar i detaljplanen ar planlagd som prickmark och
anvandningen bostader. Prickmark innebér att marken inte far bebyggas.

Behovsbeddmning

For detaljplaner ska kommunen goéra en behovsbedémning om ett forslag till
detaljplan kan antas medféra en betydande miljopaverkan eller inte. Om be-
hovsbedémningen kommer fram till att detaljplanens genomférande kan antas
medfora betydande miljopaverkan ska en miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
tas fram.

Detaljplanen bedéms sammantaget inte innebéra risk for betydande
miljopaverkan. | stort sett hela planomradet &r redan idag exploaterat. Dér
finns tva centrumbyggnader i ett plan, tva lokalgator, ett par parkeringsytor,
nagra mindre grasytor och en lekplats. Planomradet planeras att bebyggas med
flerbostadshus. Detta ansluter val till den markanvandning som finns i
omgivande omraden. Tillgangligheten till kollektivtrafik i form av bussar och
pendeltag ar god for framtida boenden.
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De miljofragor som behover utredas infor plansamradet ar buller,
skyfallshantering, dagvattenhantering och paverkan pa kulturmiljéerna i Tuna
och Tumba bruk.
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Forutsattningar

Natur
Gronomraden och landskapsbilden

Planomradet ligger i norra delen av Tumbadalen, direkt norr om Sven Tumbas
park i centrala Tumba. Sven Tumbas park ingar inte i planomradet.

Inom planomradet finns det parkmark vilken bestar av tva éppna grénytor. Den
ena ar beldgen mellan de befintliga bostadshusen och den andra mellan
befintlig parkeringsplats och bostadshus. Parkmarken narmast
parkeringsplatsen bestar av 6ppna grasytor och en del dldre trad - oxlar, ask
och 16nn. Den andra grénytan ar nagot storre i sin storlek och innehaller en
lekplats och grasytor.

De befintliga gatorna Tunavigen och Overgardsvagen ar hardgjorda och utan
gatuplanteringar eller tradrader.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjanster bestar av naturens mojlighet att tillhandahalla forsorjande
tjanster, reglerande tjanster, kulturella tjanster och stédjande tjanster. Har ne-
dan beskrivs de ekosystemtjanster som finns inom planomradet.

Forsorjande ekosystemtjéanster:

Det finns inga forsorjande ekosystemtjanster idag inom planomradet, da det
saknas stadsodling pa platsen och jordman bestar mestadels av lera, vilken har
begransad formaga att infiltrera dagvatten. Darmed &r aven dess formaga att
magasinera grundvatten ytterst begransad.

Reglerande ekosystemtjanster

Stora delar av planomradet bestar idag av hardgjorda ytor, sdsom gator, parke-
ringsplats och torgytan med betongplattor. De genomsléappliga ytorna bestar av
Klippta grasytor med solitéra trad och en lekplats. Traden har klimatreglerande
egenskaper genom att bidra med skugga och tillsammans med grasytor kan de
fordroja dagvattnet. Eftersom en stor del av de befintliga traden blommar och
ger frukt bidrar de med foda till pollinerande insekter och faglar.

Det finns inga fordrojande eller renande dagvattenanlaggningar pa platsen
idag. Grasytor har klimatreglerande egenskaper genom att inte bli lika varma
som hardgjorda ytor och hjalper darmed till att halla en jamnare temperatur.
Avrinningen av dagvatten ar ocksa betydligt mindre fran grasytor an fran hard-
gjorda ytor. Grasytor bidrar till att filtrera, fordréja och rena fororenat dagvat-
ten fran gator och parkeringsplatser.
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Stodjande ekosystemtjanster:

Befintliga oxlar och den solitara asken bidrar till biologisk mangfald genom
blomning, pollinering och fruktbildning. De klippta grésytorna bidrar till biolo-
gisk mangfald i begransad omfattning. Darmed beddms planomradet ha viss
betydelse for stddjande ekosystemtjanster.

Kulturella ekosystemtjanster:

De befintliga grénytorna har begransad formaga att erbjuda naturupplevelser.
Lekplats med omgivande grasytor bidrar med mojlighet till rekreation och lek.
Det ar ocksa en matesplats for de boende i omradet. Darmed anses kulturella
ekosystemtjanster vara begransade inom planomradet.

Mark

Enligt SGU:s jordartskarta bestar de naturliga jordlagren av lera-silt och
marken har lag blockighet pa andra jordarter &n moran.

Enligt ndrmare geotekniska utredningar (MUR Markteknisk
undersokningsrapport, GeoMind 2020-12-18 och ProjekteringsPM Geoteknik,
GeoMind 2022-03-17) bestar jorden narmast ytskiktet av fyllning pa lera som
overst utgors av torrskorplera. Den dvergar mot djupet till varvig lera med
sand och siltskikt pa friktionsjord pa berg. Friktionsjorden innehaller block. Av
Av de sonderingar dér berg har konstaterats varierar djup till berg mellan ca 9-
21,5 m under markytan.

Grundvattennivan har hittats vid de tva provtillfallen 3,9 meter respektive 5,4
meter under befintlig markyta. Generellt varierar grundvattennivaerna 6ver tid
beroende pa arstid och nederbérd.

Lokalklimat

Planomradet har i dagslaget goda forutsattningar for anvandandet av solenergi.
Det finns varken hog bebyggelse eller vaxtlighet som skulle skapa skugga och
darmed forhindra mojligheten att anvanda solenergi.

Miljoé och Halsa
Radon

Den sydvastra delen av planomradet ligger i ett lagriskomrade och den
nordostra ligger i ett normalriskomrade for markradon.

Fororeningar

Inga tidigare kdnda fororeningar har rapporterats pa platsen.

| samband med Geotekniska provborrningar (MUR Markteknisk
undersodkningsrapport, GeoMind 2020-12-18), togs dock aven markprover for
att kunna vara saker pa platsens lamplighet for kanslig markanvandning (KM).
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Bild 3: Provpunkter som togs under marktekniska undersékningar.

De insamlade jordproverna pavisade generellt halter under kénslig
markanvandning for samtliga analyser. Det noterades forhéjda halter PAH-H,
bly, krom och kadmium som lag 6ver granserna for mindre an ringa risk
(MRR) i provpunkterna 20GM03 1, 20GMO013 1 och 20GM013 4. | och med
att fororenade massor har patraffats pa fastigheten, ska de rapporteras till
tillsynsmyndigheten enligt Miljébalkens regler om upplysningsplikt.

Buller

Enligt kommunens 6versiktliga bullerutredning fran 2006 Gverskrids 55 dBA
ekvivalent ljudniva langs planomradets vastra och sodra granser och 50 dBA

ekvivalent ljudniva 6verskrids inom ett storre omrade. Aven 70 dBA maximal
ljudnivan 6verskrids en bit in i planomradet (20 - 30 m) enligt samma

bullerkartlaggning.
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En narmare bullerutredning har gjorts infor samradet dar bullernivaer har
beréknats for samradsforslaget. Las mer pa sidan 21.

Dagvatten och MKN-normer

Dagvatten fran planomradet avleds i dagslaget via ledningsnatet 6sterut under
Hagelbyleden till Tumbaan och sen vidare till Tullingesjon. Bade Tumbaan
och Tullingesjon ar vattenforekomster och statusklassade enligt Vatteninform-
ationssystem Sverige (VISS).

Marken inom planomradet bestar av mestadels lera, vilket ger begransade moj-
ligheter att infiltrera stérre méngder av dagvatten. Vid intraffande av skyfall,
dar ledningsnatets kapacitet inte racker till, rinner dagvatten ytligt langs Prést-
gardvagen osterut till Tumbadn och Tullingesjon.

Slutrecipienterna

Slutrecipienterna for dagvatten &r vattenférekomst Tullingesjon (SE656939-
161809) via vattenforekomsten Tumbaan-nedstroms Uttran (SE656633-
161602).

Tumbadan-nedstroms Uttran har mattlig ekologisk status och uppnar ej god
kemisk status. Utslagsgivande miljokonsekvenstyp for ekologisk status ar
overgddning samt morfologiska forandringar och kontinuitet, som bada visar
mattlig status. For kemisk status overskrids gransvarden for amnena
Perfluoroktansulfonsyra (PFOS), kvicksilver och Polybromerade difenyleter
(PBDE) varfor god kemisk status inte nas i vattenférekomsten. For PFOS har
halter som Overskrider gransvardet uppmatts i recipienten, men
tillforlitligheten i klassningen har bedémts som 1 — Lag pa grund av fa
haltobservationer i recipienten.

Faststallda miljokvalitetsnormer &r god ekologisk status 2033 och god kemisk
ytvattenstatus, med mindre stranga krav fér PBDE och kvicksilver 2027.
Undantag i from av tidsfrist fram till 2027 &r beslutad &ven for PFOS.

Vattenforekomsten Tullingesjon har mattlig ekologisk status och uppnar ej god
kemisk status. Utslagsgivande miljokonsekvenstyp for ekologisk status ar
dvergodning.

For kemisk status 6verskrids gransvarden for amnena PFOS, kvicksilver och
PBDE varfor god kemisk status inte nas i vattenférekomsten. F6r PFOS har
halter som Overskrider gransvardet uppmétts i recipienten, men
tillforlitligheten i klassningen har bedémts som 1 — Lag pa grund av fa
haltobservationer i recipienten.
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Faststallda miljokvalitetsnormer enligt VISS &r god ekologisk status 2033 och
god kemisk ytvattenstatus med undantag som stéller mindre stranga krav for
kvicksilver och PBDE 2027. Undantag i form av tidsfrist fram till 2027 &r
beslutad aven for PFOS.

Skyfall

Enligt Botkyrka kommunens skyfallsmodell som beskriver risk for 6versvam-
ning utifran rinnvégar och lagpunkter vid ett 100 ars regn, finns en ytlig avrin-
ningsvag norr om planomradet langs Tunavégen sdderut mot Prastgardsvagen,
och mindre avrinningsvagar fran dagens Tuna torg mot syddst forbi befintliga
huskroppar pa fastigheten Kyrkoherden 2.

Inom planomradet finns det lokala mindre lagzoner vid korsningen av Over-
gardsvagen/Tunavagen, pa torget och parkeringsplatsen direkt séder om plan-
omradet. Utanfor planomradet finns en lokal lagzon pa Botkyrkabyggens par-
keringsplatser direkt norr om Prastgardsvagen (se bild nedan).

—“ BOTKYRKA KOMMUN Botkyrkakartan publik

Teckent6rilaning

Fiode skyfaliskartering
(synlig | inzoomat lage)

Skytaliskartering med kliimatfal

Skala 11208 20220408

Bild 4: Ytliga avrinningsvagar vid skyfall (blaa linjer) och ytor med lagzoner.
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Bebyggelseomraden
Stads- och landskapsbild

Planomradet &r belaget i 60-talsomradet Tuna och bestar av torget med
centrumbebyggelse, parkeringsytan sdder om torget och grasytan med en
tillfalligt upprustad lekplats. Lekplatsen rustades upp tillfallig under ar 2016 i
vantan pa exploateringsprojektet for Tuna torg som det hér detaljplaneforslaget
ar del av.

Torget ramas in av centrumbyggnader i vast och norr och befintliga
bostadslameller i syddst. | mitten av torget finns en fontdn som &r Gvervuxen
med buskage. Torget ar trafikseparerat och ramas in av tva laga
centrumbyggnader som vander sina baksidor mot gatorna i 6ster och norr och
mot den befintliga parkeringsplatsen i séder. Den storre byggnadskroppen pa
vastra sidan av torget innehaller en livsmedelsbutik och en secondhand-butik
medan den mindre byggnaden i norr innehaller en frisor och en restaurang.
Enligt kommunens medborgardialoger uppfattas torget som nedganget av
allménheten.

Soder om torget finns allman parkeringsplats som ramas in pa ena sidan av
Tunavagen och pa andra sidan av grasytan med nagra oxlar och en
trafikseparerad gangvéag som leder till torget.

Kulturmiljo
Riksintresset for Kulturmiljovard for Tumba bruk [AB15].

Planomradet ligger nara det utpekade omradet for Riksintresset for
Kulturmiljévard for Tumba bruk [AB15].

Uttryck for riksintresset enligt Riksantikvariedmbetet ar féljande: ”Homogen
miljo av brukskaraktar. Forvaltningsbyggnad fran 1700-talet och under arens
lopp tillkomna verkstader, administrationsbyggnader och arbetarbostéader.
Allé planterad pa 1840-talet och omrddets delvis parkartade utformning.”

En fordjupning i kulturmiljofragorna har gjorts genom att en
kulturmiljéutredning har tagits fram (Wsp 2022-04-25). Enligt
kulturmiljoutredningen har Tumba bruk varit en forutséattning for att hela
Tumba en gang etablerades. Darmed ar bruksmiljon mycket viktig for att forsta
hur platsen kring Tumba har vuxit fram. Tunaomradets utveckling skedde
under 60-talet i narheten av brukets odlingslandskap. Dock har Tuna inte haft
nagra funktionella kopplingar till bruket och inte heller bostaderna som
byggdes hér har varit kopplade till bruket.

Utredningen har bedémt att bruket har en viss talighet till férandringar i form
av tillkommande bebyggelse pa visst avstand. Framfor allt &r det viktigt att
halla sig inom befintlig volymskala i Tunaomradet.
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Kommunens Kulturmiljéprogram

Planomradet ar utpekat i kommunens Kulturmiljoprogram som beskriver kul-
turhistoriskt intressanta miljoer. Enligt den representerar Tuna det tidiga 60-ta-
let med terranganpassad bebyggelse och anvéndning av olika hustyper (lamell-
hus och punkthus). Tunaomradet &r ett grannskap med laga och hoga flerbo-
stadshus, torg, kyrka och bilseparerade bostadsgardar. De kulturhistoriska ka-
raktarsdrag som framfors ar:

e Punkthusens repetitiva estetik och skulpturala funktion i landskapet.
(Punkthusens skulpturala funktion i det omgivande stadslandskapet re-
spekteras)

e Kiringbyggda lamellhuskvarter i tidstypiska farger med bilfria inre
gardsrum

e Valbevarad radhusbebyggelse med hdg arkitektonisk kvalitet (utanfor
planomradet)

En fordjupning i form av kulturmiljoutredningen (Wsp 2022-04-25) har be-
domt att befintlig parkeringsyta och omraden med befintliga byggnader har
potential for fortatning. Centrumbildningen ses som viktigt da den har visuell
koppling till bade kyrkan och parkrummet. Kulturhistoriskt ser utredningen att
det finns en potential att bevara torgbildningen nédra parkrummet. Enligt utred-
ningen bor framtida stadsutveckling utga fran omradets kvalitéer som grundar
sig i omradets modernistiska stadbyggnadsideal.

Bostader

Planomradet gransar till befintliga bostader fran 60-talet i norr och 6st, dock
finns det inga bostader inom sjélva planomradet.

Arbetsplatser

Den delen av planomradet som &r kant som Tuna torg innehaller arbetsplatser i
form av restaurang- och handelslokaler, belagna i de befintliga
centrumbyggnaderna fran 60-talet.

Ovrig bebyggelse
Direkt sydvast om planomradet finns Tumba kyrka.

Service

Narmsta forskola ar Tunnlandsgarden som ar beléagen i Sven Tumbas park,
direkt soder om planomradet pa andra sidan av Prastgardsvagen. Avstandet till
Tunnlandsgarden &ar ca 200 meter. Narmsta grundskola ar Tunaskolan, som
ligger direkt pa andra sidan av Prastgardsvagen pa ca 100 meters avstand fran
planomradet. Tumba Gymnasium ligger ca 800 meter fran planomradet i
sydostra delen av Sven Tumbas park. | Sven Tumbas park finns &ven
idrottshus, ishall, fotbollsplan, skatepark med mera.
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| Tumba centrum vid pendeltagstationen finns bland annat bibliotek,
medborgarkontor och kommersiell service i form av flertal olika butiker,
mataffarer och restauranger. Tumba centrum ligger pa ca 1 kilometers avstand.

Friytor
Lek och rekreation

Det finns en mindre lekplats inom planomradet.

Fler lek- och rekreationsmojligheter finns i Sven Tumbas park. Dar finns en
lekplats, idrottshus, ishall, fotbollsplan, skatepark, hundrastgard med mera.
Lekplatsen i Sven Tumbas park innehaller lekmojligheter for bade éldre och
yngre barn.

Naturmiljé

Goda mojligheter for att vandra eller motionera i naturen finns syddst om
Tumba vid Brantbrink-Harbro och Lida friluftsgard. Dar finns flertalet
motionsspar med olika langd. Flera av motionssparen ar belysta.

Sydvast om Tumba finns &ven Vinterskogens naturreservat med flera
motionsspar. Nordvast om Tumba finns Aspens naturstig som I6per langs sjon
Aspen och genom Ekholmens naturreservat.

Trafik
Gatunat, gang-och cykeltrafik.

Planomradet nas via Préastgardsvagen som ar en bussgata med trafiklugnande
refuger och hastighetsgrans pa 30 km/h. For att komma fram till Tuna torg i
planomradets norra del, kér man via Tunavégen vidare till Overgardsviagen
som ar en mindre atervandsgata som angor kringliggande hyresbostader.

Préastgardsvagen kopplar till Tumbavagen i vast och Bondgardsvagen i 6st som
i sin tur leder vidare mot Tumba centrum i soder och till Hagelbyleden i norr,
som i sin tur leder till vag E4/E20.

Tuna torg ar ett trafikseparerat torg med en allmén parkeringsplats som ligger
direkt soder om torget och leveransytor som vander sig mot Tunavégen och
Overgardsvagen. Aven om torget att planerat enligt 60-talets planeringsideal,
dar ingen biltrafik ar tankt att forekomma, sa sker det ibland &nda att bilar kor
in till torget idag.

Overgardsvagen avslutas med en vandyta som &r underdimensionerad for
dagens sopbilar och som kréaver backrérelser nar sopbilen ska vanda. Vandytan
anvands dven som en lokal atervinningsstation for narmaste bostader vilket
ytterligare forsvarar framkomligheten och vandmajligheter for lastbilar och
sopbilar.
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Planom_r_édets ostra del nas via Nedergardsvagen och vandplanen som avslutar
denna. Aven Nedergardsvagens vandplan ar underdimensionerad for dagens
sopbilar, vilket gor att det inte gar att vanda sopbilen utan backningsrorelse.

Det finns bra majligheter att kunna na planomradet till fots. Gangvagar finns
bade langs Prastgardsvagen och Tunavéagen. Det finns ett befintligt
overgangsstalle mellan planomradet och Sven Tumbas park Gver
Préastgardsvagen som ansluter till ett trafikseparerat gangstrak som leder fram
till torget.

Det finns inga separata cykelvéagar utbyggda till planomradet. Dock finns det
flertal gang- och parkvéagar som kopplar till planomradet och som kan
anvandas av cykKlister.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger ca 1 kilometer fran Tumba pendeltagstation. Bredvid
pendeltagsstationen ligger Tumba busstorg vilket trafikeras av flertal
busslinjer.

Tumba station ar en knutpunkt fér bussar som kopplar ihop olika delar av
kommunen och hérifran finns det bussforbindelse dven dver kommungranser
till exempelvis Rénninge, Flemingsberg, Huddinge centrum och Fruangen.

Narmaste busshallplatsen vid planomradet ar Tuna som ligger ca 100 meter i
vastra riktningen vid Tunavagen. Den hallplatsen trafikeras i dagslaget av
busslinjer 707, 707E, 708, 737, 743 och 795. Busslinjernas turtathet ar mellan
var tionde minut och en gang i timmen. Buss 708 mot Rénninge centrum aker
med en timmes intervall, medan bussar mot Tumba centrum eller mot norra
delarna av kommunen aker ca var tionde minut.

Bil- och cykelparkering, varumottagning, utfarter

Sodra delen av planomradet utgors av en parkeringsyta som &r belagen pa den
kommunalt &gda fastigheten Tumba 7:206. De befintliga verksamheterna har
varumottagningar via varuinfarten pa parkeringsytan direkt sder om torget
eller via varuinfarten 6ver gangvagen pa Overgardsvigen vid vandplanen. |
dagslaget backar leveransbilar 6ver gangvagen till restaurangens varuintag.

Teknisk forsorjning
Vatten och aviopp

Planomradet &r anslutet till med spillvatten, dagvatten och vatten till det
kommunala VA-ledningsnétet. Ledningsnat finns i Tunavagen,
Préastgardsvagen och Nedergardsvagen.
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Varme
Planomradet &r anslutet till det fjarrvarmenatet.

El
Planomradet ar kopplat till det befintliga elntet.

Avfall

I slutet av Overgardsvagen vid vandytan finns ett bottentdmmande sopkérl och
atervinningsstation som tillhor till den kommunala hyresvarden. Alla de
befintliga sopkarlen som tillhor till den kommunala hyresvéarden behover
flyttas fran allman platsmark till intilliggande kvartersmark.

Tele och IT
Planomradet &r ansluten till befintlig tele- och IT nét.
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Pa hornet av Prastgardsvagen och Tunavégen planeras det for ett torg som vet-
ter mot soder och Sven Tumbas park. Planforslaget innehaller ca 270 bostéader
och minst 250 kvadratmeter lokaler i bottenplan ndrmast det planerade torget.
Bebyggelseforslaget bestar av ett punkthus, 6 lamellhus och ett underjordiskt

parkeringsgarage.

Tunavéagen ska rustas upp med en gang- och cykelvag och mobleringszon med
gatutrad, vaxtbaddar, besoksparkeringsfickor samt angoringsplatser for sopbi-
lar. Overgardsvéagen kopplas ihop med Nedergardsvéagen och dven dar skapas

ett nytt gaturum med mobleringszon och gangvag.

Tillkommande bostadshus ska gestaltas med kulorer och material som fore-
kommer i Tunaomradet for att mota det kulturhistoriskt vardefulla Tunaomra-

dets arkitektur.
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Bild 5: Hlustrationsplan med férslaget

Natur
Gronomraden och landskapsbild

Den befintliga parkmarken inom planomradet blir del av det framtida
bostadskvarteret med ett underjordiskt parkeringsgarage. De 6ppna grasytorna
ersatts med nya bostadshus och den stora gemensamma bostadsgarden.
Byggherren har ambition att skapa en sa gron bostadsgard som mojligt, inte
minst for att ta hand om dagvatten med nya gréna infiltrationsytor.
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Tunavagen och Overgardsvigen kompletteras med nya gatutrad och
vaxtbaddar mellan kdrbanan och gangbanan vilket skapar ett grénare gaturum
och hjalper till med att ta hand om dagvattnet.

Ekosystemtjanster
Forsorjande ekosystemtjanster:

Enligt planférslaget planeras det for en gron bostadsgard, med frukttrad och
barbuskar, som &r delvis beldgen ovanpa ett garagebjalklag. Det finns dven
tankar pa att skapa plats for odlingar for boende i form av pallkragar pa den
nya bostadsgarden. Darmed bedoms férslaget kunna ge ett underlag for en viss
6kning inom forsorjande ekosystemtjansterna.

Reglerande ekosystemtjanster

| samband med utbyggnaden av det nya bostadsomradet omformas dven den
kringliggande allmanna platsmarken. Tunavagen och Overgardsvagen byggs
om enligt en ny modern gatusektion som ger plats for gatutrad langs gatan och
vaxtbaddar. Gatutrad erbjuder skugga, skyddar mot solstralar och renar luften
genom att filtrera och fanga upp fororeningar fran trafiken.

Bostadsgarden som erséatter befintlig parkeringsplats och gréasytor, planeras
gréna och med sa manga genomslappliga ytor som mojligt. Det skapas en
vaxtbekladd slant med infiltrationsdike mot de befintliga bostadshusen for att
ta hand om dagvattnet och aven en lagzon for skyfall. Forslaget bedoms oka
reglerande ekosystemtjénster.

Stodjande ekosystemtjanster:

Bostadsgarden planeras med en variationsrik vegetation med naturligt och lo-
kalt forekommande arter, dar vaxterna kommer blomma 6ver hela sdsongen.
Garden planeras med manga arter for att bidra till biologisk mangfald och er-
bjuda habitat for flera arter. For att gynna insekter och faglar kommer garden
aven innehalla barbuskar och frukttrad samt fagelholkar och insektshotell. De
grova stammarna av befintliga trdd som tas ned i samband med byggnationen
kommer att sparas och ateranvandas pa bostadsgarden i naturplanteringarna
vilket ger plats for arter som lever pa dod ved. Forslaget bedoms 6ka stodjande
ekosystemtjanster.

Kulturella ekosystemtjanster:

Befintlig allméan lekplats tas bort. Framtida bostadsgard planeras med flera lek-
och rekreationsmajligheter. Det befintliga hardgjorda torget ersatts med ett nytt
gronare allmant torg mot Prastgardsvagen. Sammanvagt bedoms forslaget var-

ken oka eller minska kulturella ekosystemtjanster pa platsen.
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Mark - geotekniska forhallanden

Enligt Projekterings PM Geoteknik (GeoMind 2022) rekommenderas att
byggnader ska grundlaggas med spetshburna, borrade palar, med tanke pa
jordférhallandena med lera pa friktionsjord innehallandes block. Byggnation
inom fastigheten bedéms inte orsaka nagon paverkan pa omradets stabilitet,
om byggnaderna palgrundlaggs enligt rekommendationer fran Projekterings
PM Geoteknik (GeoMind2020) och om omkringliggande marknivaer bibehalls
i storsta mojliga man.

Sa lange marknivaer inte sanks permanent bedoms stabiliteten vara oférandrad.
Risken for stabilitetsproblem inom omradet bedoms inte 6ka med forandrat
klimat, sa som 6kad nederbdrd och hogre temperaturer.

Rekommendationer for grundlaggning och konstruktioner

Eventuella konstruktioner som planeras under den dimensionerande
grundvattenytan, som t ex underjordiskt garage, ska goras vattentata och vara
dimensionerade for ett standigt vattentryck. Draneringsniva ska placeras pa en
niva ovan den dimensionerande grundvattenytan for att inte medfora
grundvattenbortledning.

Rekommendationer for markfyllnings- och schaktningsarbeten

For att undvika ogynnsamma marksattningar bor befintliga marknivaer
bibehallas i storsta mojliga man. Sattningsreducerande atgéarder kan komma
kravas i de fall marknivan behover hojas genom t ex lattfyllning.

Schakt i fyllning och friktionsjord kan utféras med en sléntlutning 1:1,5.
Schakt i torrskorplera kan utforas med sléntlutning 2:1 ner till ett maximalt
djup om 2 meter fran markytan.

Lokalklimat

Planomradet har bra forutsattningar for anvandning av solenergi och de
tillkommande husen planeras med platta tak vilket mojliggor att solceller kan
installeras i framtiden.

Miljoé och Halsa
Radon

Radonmaétningar har genomforts i samband med marktekniska undersékningar
(MUR Markteknisk undersdkningsrapport, markradonundersdkning 2020-12-
18). Enligt undersokningar klassas marken inom planomradet som normalra-
donmark och darmed rekommenderas att planerade byggnader ska utforas ra-
donskyddat for att undvika radonproblem.
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Fororeningar

Enligt bedomningen i Projekterings PM Geoteknik (GeoMind 2020) kan vid
exploatering jordmassorna inom fastigheten hanteras fritt om de geotekniska
kraven uppfylls. Om massorna kommer att avldgsnas till en extern mottagare
behdver en anmalan om detta upprattas. De féroreningar som hittas pa platsen
(se mer under Forutsattningar pa sidan 9) ska anmaélas till tillsynsmyndigheten.

Buller

En bullerutredning (Akustikbyran 2022) har tagits fram infor samradsskedet
for detaljplanen. Ljudberakningar har tagits fram baserade pa 2016 ars
trafikméngder. Bullerkonsultens beddmning ar att trafikmangder skulle behdva
fordubblas for att paverka bullernivaerna fér planomradet.

Dygnsekvivalenta ljudnivaer vid fasad mot Prastgardsvagen uppgar till 50-55
dBA. Vid husfasaderna pa hornet av Préastgardsvagen/Tunavagen och vid
fasaden av de tva dversta vaningarna av punkthuset langre upp pa Tunavégen
uppnar dygnsekvivalenta ljudnivaer 55-60 dBA. For 6vriga vaningsplan
berdknas dygnsekvivalenta ljudnivaer inte dverstiga 50 dBA. Pa bostadsgarden
berdknas ljudnivaer inte dverstiga 50 dBA.

50 < <= 55
55 < <= 60
60 < <= 65

65 < <=
70 < <=
75 <

Symbolferklaring
Befintliga byggnader

Bild 6: Dygnsekvivalenta bullernivaer fran vagtrafik
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De maximala bullernivaerna beraknas uppga till 70-75 dBA for fasader mot
Préastgardsvagen och Tunavégen, orsaken till detta ar busstrafiken och tunga
fordon. Det dr framst Prastgardsvagen som ar utsatt, da den ar en bussgata.

fran vagtrafik

<
<= 90

Symbolforklaring
B2 Befintiiga byggnader
| ENTa——"

[ kyrkobyggnad

Bild 7: Maximala bullernivaer fran vagtrafik

Enligt utredningen beddms att riktvarden enligt SFS 2015:216 kan uppfyllas,
fa dygnsekvivalenta ljudnivan inte dverstiger 60 dBA i nagon del av
planomradet.

Det finns mojligheter att skapa en gemensam bullerdampad uteplats pa den
gemensamma bostadsgarden. Det finns aven mojligheter att skapa enskilda
uteplatser som bemoter bullerkravet utan vidare atgarder, i form av balkong
eller altan for de bostader som vetter mot Overgardsvagen eller mot den
gemensamma bostadsgarden.

Dagvatten

En dagvattenutredning (Structor 2022-04-27) har tagits fram i samband med
framtagandet av planforslaget. Enligt kommunens dagvattenstrategi (Botkyrka
kommun 2012) ska dagvatten, vid nyexploatering, i forsta hand tas hand om
dar det uppstar genom sa kallad LOD (lokalt omhandertagande av dagvatten).
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Om LOD ér inte mojligt ska dagvatten tas omhand genom 6ppen dagvattenav-
ledning genom att den leds till gronytor dar vattnet ska infiltreras.

Enligt dagvattenutredningen ska, inom kvartersmarken, dagvatten fran takytor
ledas mot bostadsgarden och sedan vidare till lagzoner for dagvattenhantering.
Lagzoner planeras 6ster och soder om den planerade bostadsgarden. Lagzo-
nerna kommer att besta av grusstrak med inslag av grasytor eller andra plante-
ringar. Vatten ska dér infiltreras i sa stor utstrackning som méjligt och darefter
anslutas till det kommunala dagvattennétet vid gatan i soder (Prastgardsvégen)
eller 6ster (Nedergardsvagen). Dagvatten fran takytor leds med stuprér med ut-
kastare som mynnar i ranndalar mot gronytor pa bostadsgarden och sedan vi-
dare till lagzonen.

Lagzonen ska ligga utanfor det underjordiska garaget som planeras inom Ostra
delarna av bostadsgarden. Dagvatten ska ledas fran bostadsgarden till Iagzonen
genom att garden hojdsatts sa att diffus avrinning mot lagzonen majliggors.
Det &r viktigt att lagzonen anlaggs med fall fran befintlig byggnad i 6st for att
undvika staende vatten vid intensiva regn.

Enligt dagvattenutredningen bedéms befintliga byggnader inte riskera att pa-
verkas av infiltration av dagvatten som sker inom lagzonen. Om risk finns for
skada pa befintliga eller planerade byggnader bor infiltration undvikas genom
att skapa en tét 16sning. Det behdver aven genomféras kompletterande grund-
vattennivamatningar for att visa om lanspumpning behovs under anlaggningar-
betena och om i sadant fall det kan finnas risk for eventuella séttningsskador
till foljs av grundvattennivasankningar.

Om diket férses med en
flodesreglering i utloppet
skapas en fordrojningsvolym

Svackdiket kan forses
med en dranering for

Matjordslager med gras
. = g battre reningsfunktion

lllustration WRS

Figur 6-4. Principskiss med exempel pé utformning av ett svackdike, hamtad fran Stockholm Vatten & Avfall
(2020a). Utformningen kan anpassas men bor utformas som ett nedsénkt strak dér vatten avleds till ett porost lager av
exempelvis grus, som underlittar infiltration till underliggande marklager. Straket kan delvis dverlagras av
planteringar, gris eller andra gronytor for att forbéttra reningen och 6ka méjligheterna till vixtupptag av vatten. Ett
dréneringsrér som ansluter till dagvattennitet kan placeras i botten.

Bild 8: Principskiss med svackdike - ett mgjligt satt att utforma lagzonen
(Dagvattenutredningen, Structor 2022-04-27)
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Inom forgardsmarken ska dagvattnet fran hardgjorda ytor ledas vidare till vaxt-
bé&ddar narmast fasaden som ligger inom kvartersmarken for bostader.

Inom allméanplatsmark planeras dagvatten fran hardgjorda ytor fran gatan och
torg ledas till véxtbaddar med skelettjordar med tradplantering. Enligt utred-
ningen behdver dessa anldggas med draneringsledning och bréaddningsbrunnar
sa att verskottsvatten respektive floden hogre an det dimensionerande kan av-
ledas till dagvattennétet.

Samtliga dagvattenldsningar foreslas anlaggas med dréaneringsledningar som
ligger en bit ovanfor botten for att tillata infiltration och braddbrunnar som &r
anslutna till dagvattennatet. Anslutningspunkter for kvartersmarken foreslas i
forsta hand langst i soder mot Prastgardsvéagen och i nordost, fran gronstraket
s0der om parkeringsytan. Skelettjordar och anldggningar inom allmén plats-
mark ansluts till dagvattenledning i gatan (Structor 2022-02-27).

Med dagvattenutredningens foreslagna reningsatgarder, visar berakningar av
StormTac utifran schablonhalter for respektive dagvattenlésning, att forore-
ningsbelastningen minskar for planerad situation for samtliga halter jamfort
dagens situation. Darmed beddms den foreslagna exploateringen forbéattra
Tumbaans och Tullingesjons maéjligheter att uppna de faststallda miljokvali-
tetsnormerna enligt VISS.

Fordrojning

Enligt kommunens dagvattenstrategi (Botkyrka kommun 2012) ska dagvatten
fordrojas och renas lokalt och avrinningen fran planomradet bor inte okas vid
ett dimensionerande 20-arsregn efter genomfdrandet av detaljplanen.

Enligt kommunens tekniska handbok for dagvattenhantering (Botkyrka
kommun 2019) ska dimensionerande regn vara regn med 20 ars aterkomst
inklusive 25% klimatfaktor och 10 minuters varaktighet.

De lokala dagvattenanlaggningarna inom planomradet ska fordroja och rena de
forsta 20 mm regn fran hardgjorda ytor. For att uppna rening av 20 mm
nederbord kravs en total fordréjningsvolym pa cirka 157 m?, varav 99 m? inom
kvartersmark och 58 m?® inom allmén platsmark.
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Markanvéndning Erforderlig fordréjningsvolym [m?]
Kvartersmark
Tak 53
Innergard 46
Totalt kvartersmark 99
Allméan platsmark
Vag 18
GC-yta 19
Parkering 15
Torgyta 5
Grényta 1
Totalt allmén platsmark 58
Totalt
utredningsomradet 157

Bild 9: Fordrdjningsvolymer som behdver sékerstalla inom kvartersmark och
allman platsmark. (Dagvattenutredningen, Structor 2022-04-27)

Genom inférande av anldggningar i enlighet med Botkyrka kommuns riktlinjer
berdknas det dimensionerande flodet i planerad situation minska med ungefar
34 % (fran 285 liter/sekund till 187 liter/sekund) for ett 20-arsregn med klimat-
faktor. Med hansyn tagen till foreslagna atgérder i planerad situation minskar
darmed det dimensionerande flodet med 44 liter/sekund jamfort med befintlig
situation for regn med 20 ars aterkomsttid enligt dagvattenutredningen
(Structor, 2022-04-27).

Fororeningsbelastning och MKN-normer

Fororeningsbelastning har berdknats schablonmaéssigt for befintlig situation
och planerad situation med StormTacWeb. For befintlig situation finns idag
inga kanda reningssystem, varfor berédkningar gjordes endast utan
reningsatgarder. For planerad situation berdknades fororeningsbelastning bade
med och utan reningsatgarder.
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Tabell 7-2. Beriknad arlig fororeningsbelastning fran utredningsomradet for befintlig situation och for planerad
situation, fore och efter rening. Grona celler visar en minskning 1 jaimforelse med befintlig situation, roda celler en
Skning.
Planerad situation Faré_ndr_ing
befintlig/
- . planerad
Amne Enhet :te:':ttll‘;a Fére Efter ez::ﬂg/;;ﬂ fstituatio_n
rening rening € e(:/:;a(glng
Fosfor, P kg/ar 0,52 0,39 50 -25
Kvave, N kg/ar 7,7 3,6 56 -53
Bly, Pb glar 47 27 8,6 68 -82
Koppar, Cu glar 96 77 26 66 -73
Zink, Zn gfar 240 170 44 74 -82
Kadmium, Cd glar 17 21 045 79 -74
Krom, Cr glar 33 25 78 69 -76
Nickel, Ni glar 30 23 7.9 66 -74
SIS kg/ar 270 220 70 68 -74
pensofalpyren. gy 0.1 0,064 0,031 52 -69
) Reduktion fororeningar uttryckt i % for planerad situation med och utan rening.
@ Procentuell foréndring i fororeningsbelastning for planerad situation efter rening jamfort med befintlig situation.
) SS: suspenderat material.

Bild 10: Fororeningsberakningar, urklipp fran dagvattenutredningen (Structor

2022-04-27)

Utan reningsatgarder sa visar berakningar att forslaget medfor att

fororeningshalter minskas jamfort med befintlig situation for de flesta amnena,

med undantag for fosfor, kvave och kadmium. Med reningsatgéarder kommer
fororeningshalter minskas for samtliga dmnen jamfért med dagens situation
och darmed bedéms mojligheten att nda MKN for recipienterna Tumbaan-

nedstroms Uttran och Tullingesjén som goda.

Skyfall

For att vatten kan avrinna ytledes langs sdkra strak vid intraffandet av skyfall,
ar det viktigt att hojdsatta marken narmast fasaden med minst 2-3% lutning, sa

att vatten kan rinna bort fran fasader och inga instangda omraden skapas dar

vatten riskerar att tranga in i byggnader. Gards- och takytor planeras att avvatt-
nas mot det planerade lagzonen och darmed kommer vattnet rinna dit aven vid

héndelse av skyfall.

Dagvattenutredning papekar vikten av att lagzonen behdéver utformas sa att

vattnet fran planomradet vid kraftig nederbord inte riskerar att avrinna mot be-
fintlig inte riskerar trdnga upp mot befintlig byggnad i Oster, planerad garage-
infart eller befintlig parkeringsyta i syddst. Lagzonen beh6ver hojdsattas sa att

vattnet kan rinna sakert ner sdder mot Prastgardsvéagen. Garageinfarten
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behover anldggas med en troskel for att sakerstdlla att vattnet inte kan tranga
ner till garaget vid skyfall.

s K Overgardsvagen J an
SR it T
7 | P S

A &
S renxe B

DINELLJOHANSSON

SKISS .«
L e ———

Il

:lﬂl.ﬂ I o .~
o 7¢‘

AN 55 oramurinagen - g bl 1] =
Bild 11: Ytliga avrinningsvagar enligt dagvattenutredningen (Structor 2022-
04-27).

Dagvattenutredningen forslar en ny hojdsattning dar lagpunkterna i st vid be-
fintliga bostadshus kommer att forsvinna. En ny lagzon skapas sa att vattnet
kan rinna sdder mot Prastgardsvéagen eller dster mot Nedergardsvéagen. Fore-
slagen l6sning anses darmed innebara en forbéattring for fastigheten Kyrkoher-
den 2 da befintlig 6versvamningsrisk vid handelse av skyfall kommer att
minska. Braddning av skyfall fran lagzonen planeras i soder mot Prastgardsva-
gen och i dster till Nedergardsvagen.

Vid extrema regn rinner tillstrémmande vatten fran den skogbekladda hojden
norr om planomradet ner mot Nedergardsvagen. Detta kommer att ske aven ef-
ter utbyggandet av forslaget. Darmed ar det viktigt att den nya gatustrack-
ningen mellan Overgardsvagen och Nedergéardsvagen planeras med en kantsten
och héjdsattning som forhindrar att vattnet fran berget kan tranga in mot be-
byggelsen och i stallet fortsatter langs Nedergardsvagen och sen Gsterut 1angs
Préstgardsvagen.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 28 [53]

Sambhallsbyggnadsférvaltningen
Planenheten 2022-09-02 SBN/2020:00019

Bebyggelseomraden

Stads- och landskapsbild

Nya bostadshusen trappas ner i topografins riktning for att folja de befintliga
hojderna i landskapet och byggnadsvolymer i omradet. Lamellhusen placeras
mot gatan med forskjutning en efter en, sa att husen trappas, vilket visar
husgavlar i tegel och skapar en livlig fasadlinje mot gatan. Lamellhusens
placering mot gatan har inspirerats av de befintliga lamellhusens placering.
Placeringen av de nya bostadshusen ramar in Tunavéigen och Overgardsvagen

[T .
P

Fysisk och visuell
koppling till
Tumba Kyrkan

Koppling till Tunaskolan,
pendeltagsstation
* . och grénomrade sdderut

Bild 12: Urklipp fran gestaltningsprogrammet (2022-08-22) som illustrerar
hur de nya husens placering och volymer speglar befintliga husens placering
och volymer.
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Det nya torget ramas in av ett lamellhus i norr och gatan i vaster och soder. Pa
ostra sidan finns framtida parkeringsgaragets in- och utfart. Lamellhuset har en
utstickande envaningsvolym mot torget, med stora fonsterpartier och skarmtak
som rymmer verksamhetslokaler. Envaningsvolymen &r ett sétt att plocka upp
den historiska gestaltningen av de befintliga centrumbyggnaderna i en ny
tappning vid det nya torget.

Tunavagen och Overgardsvigen far ett gronare utseende med tradrader och
gang- och cykelbanor langs gatan. Den gestaltningen ger ett mer klassiskt
stadsgatuttryck och samlar all rorelse till tydliga huvudstrak vilket ger livligare
gaturum.

Kulturmiljo
Riksintresset for Kulturmiljovard for Tumba bruk [AB15].

Kommunens beddmning &r att planforslaget inte skadar Riksintresset for Kul-
turmiljovard for Tumba bruk [AB15], da den inte paverkar de vardeuttryck
som beskrivs av RAA. Planforslaget paverkar inte heller nagra kulturhistoriskt
viktiga siktlinjer eller samband for Tumba bruk, da foreslagen bebyggelse hal-
ler sig till de volymer och héjder som redan finns inom Tunaomradet.

Kommunens
Kulturmiljéprogram

De kulturhistoriska sérdrag
kring Tunaomradet som har
identifierats i kommunens
kulturmiljoprogram har varit
en utgangspunkt for det till-
kommande bostadskvarte-
rens gestaltning. Gestalt-
ningen av nya bostader har
starkt inspirerats av befintlig
60-talsarkitektur.

HUSKROPP

Ny bebyggelse bestar av ett
punkthus och sex lamellhus
som placeras i terrangen sa
att de trappas ner i terrangens
riktning. Det hogsta fore-
slagna punkthuset forhaller
sig till den redan existerande
hogsta 10-vaningsskalan. De
tillkommande lamellhusen
placeras med forskjutning
mot gatan likt de befintliga

Bild 13: Befintliga 60-tals bebyggelse — material- och kulrpalett
samt placering av huskroppar i stadshilden som inspiration for
tillkommande hus

BOTTENVANING + TAK




BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 30 [53]
Samhaéllsbyggnadsférvaltningen
Planenheten 2022-09-02 SBN/2020:00019

lamellhusen. Husen gestaltas med kulérer och material som ha hamtats fran be-
fintliga husens arkitektur. Las mer under rubriken Bostader pa sidan 30-36 hur
de tillkommande husen kommer att gestaltas.

Under framtagandet av planférslaget har det kommit fram att vissa kulturhisto-
riska stadsplaneringenssardrag fran 60-talet, som trafikseparering, gronstruk-
turen och laget for centrumbildningen, inte gick att bevara.

For att fortatningen av omradet med nya bostader skulle vara mojligt behéver
Overgérdsviagen och Nedergardsvagen kopplas ihop, vilket gar emot 60-talets
planeringsideal med trafikseparering. Nuvarande trafiksepareringen, med tva
med dagens matt underdimensionerade vandplaner, gor det svart att kunna till-
godose dagens lagar och regelverk for tillganglighet, brandutrymning, sop-
h&mtning med mera. Den befintliga grésytan éster om nuvarande centrum och
trafikplatsen séder om den, har gett plats for nya bostader och darmed forsvin-
ner de delar av 60-talets gronstruktur och allménna parkering med trafiksepare-
rad gangvag.

Befintliga gator formas om och gangbanor breddas och flyttas sa att de I6per
parallellt med korbanorna, vilket forbattrar gangtrafikanternas mojlighet att
rora sig langst huvudrorelsestraken. Det forbattrar i sin tur mojligheter att
skapa trygga strak med overblickbarhet och motverka otrygga baksidor.

Torget med befintliga verksamhetslokaler for restaurang och butiker flyttas till
ett nytt lage vid korsningen av Prastgardsvagen och Tunavagen. Framtida tor-
get har ingen trafikseparerande planering.

Torgets nya lage har en stark visuell koppling till Svens Tumbas park, Tumba
kyrka och Tunaskolan. Gangstraket fran Sven Tumbas park ska kopplas ihop
med nya torget och den fortsétter som en bredare gang- och cykelbana langs
Tunavéagen norrut in i Tunakvarteret. Torgets nya lage med nya verksamhetslo-
kaler innebér att befintliga centrumbyggnader rivs, vilket inte méter upp 60-ta-
lets stadsplaneringsideal utan skapar en ny arsring i stadsdelen.

Bostader
Det planeras for ca 270 bostéder i 6 lamellhus och ett punkthus.

Punkthus

Punkthuset planeras 10 vaningar hogt med takavslutning i matrisgjuten betong
och kronplat som en avslutande byggnadsdetalj, vilket har inspirerats av de
befintliga punkthusens utformning. Bottenvaningen planeras med uteplatser
mot gatan och bostadsgarden, vilket skapar ett livligt gaturum med rorelse och
valkomnande entré.
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Fasaden planeras utforas i morkrosa eller -brun puts eller putsliknande material
likt de befintliga bostadshusens fasader. Fasadkuloren &r tolkning av befintliga
kulorer som anvands i omradet. Denna kommer fungera val med tegel som
markerar de tillkommande lamellhusens gavlar. Eventuella skarvar i fasaden
ska linjeras med balkonger, fonster- och dérroppningar for att skapa enhetligt
intryck.

Takavslutning och fris som markerar bottenvaningen har inspirerats av
befintliga centrumhusens gjutna betongfriser i takavslutningen.

Bild 14: Material- och kuldrpalett for punkthuset (Gestaltningsprogram 2022-
04-29,

Materialval och fargpalett

SOCKELVANING

\ =

SOCKEL

PLATARBETE

DinellJohansson arkitekter)
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* Upphdsjda uteplatser mot gata
e Skiftande placering av balkonger
® Markerad sockelvaning och takavslutning

Asymmetrisk Balkonger integreras och Langsmala

fénsterindelning som linjeras med skarvar balkonger

Takavslutning gemensamt drag : H
matrisgjuten betong :
och krénplat

Balkongbelysning

,.-""‘Detalj undersida
balkongplatta i
matrisgjuten betong

Putsliknande
fasadskivor,
skarvar linjerar

med fonster Tatt balkongracke i

' samma material som
fasad (alternativt i tat
eller perforerad plat)

Skiftande placering P amt il BN 4 BEEE B BRI WL s s

av utanpaliggande .
balkonger Strackmetall for
maximerar okat insynsskydd
ljusinslapp : 3 e [ on. S

matrisgjutel "ﬁ 3
o

betong i
markerar %
bottenvaning

,,,,,,,,,

Upphéjda

Bostadsentré markeras med . Plantering 25t markering av usphitase
omfattning i betong och :  bostadsentré och insynsskydd ried rackei
glasparti i varma toner E PR
Husnummer Utrymningsdorr insynsskydd

Bild 15: Punkthusens gestaltning (Gestaltningsprogram 2022-04-29,
DinellJohansson arkitekter)

Balkonger ska ha heltdckande balkongfront samma kuldr som resten av
fasaden. Oversta delen av balkongracket avslutas med en strackmetall for okat
insynsskydd. Balkonger ska placeras utanpaliggande pa varannan vaning for
att maximera ljusinslappet for bostader. Alla platdetaljer, som till exempel
stupror, racken, fonsterplat och takplat, ska utforas monokromt i samma kulér,
antigen i kaffebrunt RAL 8019 eller brunt RAL 8017.
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Enligt planforslaget ska det byggas sex lamellhus, varav huset som &r ndrmast

torget vid korsningen av Prastgardsvagen och Tunavagen kommer inrymma

verksamhetslokaler i bottenplan. Lamellhusen planeras vara lagst i sddra delen
av planomradet och hogre desto narmare de star till det planerade punkthuset.

Alla husgavlar och bottenplan ska markeras med tegel, resten av fasaden ska
tackas med puts eller putslikande fasadmaterial. Eventuella skarvar i fasaden

ska linjeras med balkonger och fonster- och dorréppningar for att skapa enhet-

ligt intryck.
Typlamell
(samma princip for samtliga lamellhus)
® Markerad sockelvaning
* Upphdojda uteplatser mot gata
* Regelbundet placerade fénster och balkonger
Asymmetrisk Betongplatta och Utanpaliggande
fénsterindelning inspirerad pinnrécke balkonger med regelbunden
av befintliga hus placering
Puts/putsliknande Flaktrum i plat Krénplat/Takdetalj Balkongplatta i
fasad betong
! &—
- Il

Sockel i matrisgjuten Integ}erad Markerad
betong utrymningsdérr sockelvéaning och
: gavlaritegel :
Upphojd Tydlig bostadsentré Fasadbelysning i Pinnracke i stal,
uteplats markerad med material lika 6vrigt kulér lika fonster och
plantering platarbete ovrigt platarbete

Bild 16. Lamellhusens gestaltningsprinciper (Gestaltningsprogram
2022-04-29, DinellJohansson arkitekter)
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Balkonger ska placeras utanpaliggande med ett pinnréacke i metall som dras ner
till betongplattans underkant. Balkonger far inte glasas, da det kommer pa-
verka helheten av gestaltningen negativt. Bottenplan planeras med upphdjda
uteplatser som ligger ca 50 centimeter Gver gangbanan.

Taket ska avslutas med en krénplat och flaktrum pa taket ska klas in i plat.
Alla platdetaljer, till exempel stupror, racken, fonsterplat och takplat, ska
utféras monokromt i samma kulor.

Det forslas fyra mojliga kuldrsattningar som har inspirerats av befintlig arki-
tektur och rimmar med de fyra mojliga jordiga tegelkuldrerna, se bilder nedan.

Materialval och fargpalett

KROPP

SOCKELVANING

SOCKEL

PLATARBETE

Bild 17: Huvudalternativ med fargpalett och materialval for lamellhus (Ge-
staltningsprogram 2022-04-29, DinellJohansson arkitekter)
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Alternativ fargpalett
KROPP SOCKEL

Bild 18: De tre alternativa material- och fargpaletter (Gestaltningsprogram
2022-04-29, DinellJohansson arkitekter)
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Huset narmast torget planeras med lokaler i entréplan. Envaningsvolymen som
sticker ut fran lamellhuset mot torget har inspirerats av befintlig 50- och 60-
talsarkitektur. Ett luftigt skarmtak, likt det som befintliga centrumbyggnader
har, ska rama in bygganden pa ca 4 meters hojd mot torget och Tunavagen.

Skyltning av lokaler ska utformas som tidstypiska enkla neonskyltar. Stora
rationella glaspartier ramar in bottenplanet med lokaler mot torget.
Belysningen planeras som integrerad i skarmtaket eller som enkla
kopparfargade armaturer.

Fasadyta: puts eller Bottenvaning: tegel Armaturer: i koppar Sockel: i matrisgjuten Glaspartier: i aluminium,

N

putsliknande huskropp (méjlighet till atervunna (referensbild) betong typ RAL 8017

tegelstenar)

Bild 19: Huset narmast torget med verksamhetslokaler i bottenplan
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Arbetsplatser och service

Det planeras for nya verksamhetslokaler ndrmast det foreslagna torget vid
korsningen av Tunavagen/Prastgardsvagen. Enligt planforslaget ska lokalerna
rymma en restaurang och en butik. Dessa verksamheter ses som lampligast for
att skapa rorelse och liv pa det planerade allmanna torget, till exempel genom
restaurangens uteservering. Pa det sattet skapas en ny motesplats i omradet
som vander sig mot hornet av Préstgardsvagen och Tunavéagen och entrén mot
Sven Tumbas park.

Det finns inga planer att utoka befintlig service som till exempel forskola,
skola eller vardcentral inom planomradet. Kommunen bedémer att de behoven
for de planerade bostédderna kan tas omhand av befintliga skolor och forskolor i
centrala Tumba. Tumba centrum har dven ett valutvecklat utbud av
kommersiell service narmast pendeltagsstationen.

Ovrig bebyggelse

Det nya byggnadskvarteret planeras med ett underjordiskt parkeringsgarage
som ska delas mellan bostader och lokaler i de foreslagna sex lamellhusen och
ett punkthus.

Friytor
Lek och rekreation

Planférslaget innebér att en mindre lekplats néra torget byggs bort.
Kommunens beddémning ar att det finns goda lekmdjligheter i Sven Tumbas
park, som ligger direkt soder om planomradet. Framtida bostadsgard ska forses
med utevistelse- och lekmojligheter som ett komplement till de allméanna lek-
och rekreationsmojligheterna i Sven Tumbas park.

Naturmiljo

Ingen naturmark, som vandringsleder, naturskyddsomraden eller
rekreationsskog, ingar inom planomradet. Planforslagets paverkan pa
befintliga storre naturomraden och rekreationsomraden bedéms begransad.

Trafik

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

En trafikutredning har tagits fram i samband med framtagandet av samradsfor-
slaget (Rambdll 2022-04-06). Den delen av Prastgardsvagens norra sida som
ingdr i detaljplanen kommer att ramas in av ett nytt allméant torg. Overgangs-
stallet kommer att flyttas ca 20 meter vasterut, narmare korsningen av Tunava-
gen/Prastgardsvagen, for att skapa en battre rorelse fran Sven Tumbas park till
torget och vidare l1angs Tunavdgen mot norr.
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Overgangstallet pa Prastgardsvagen planeras med en trafiksakerhetsatgard i
form av en avsmalning av korbanan for att lugna trafiken.

Vid torgets ostra kant placeras in- och utfarten till det underjordiska garaget,
vilket betyder att nastan all tillkommande biltrafik kommer att ske pa
Préastgardsvagen. Da Prastgardsvagen ar en bussgata behovs det en bredare
korbana pa denna gata jamfort andra gator inom planomradet.

FASTIGHETS-
GRANS

=

HUS A
I

TUNASKOLAN

ﬁ 045 Tr_\T +10.57 ﬁ

10,72 ﬁ:? ;

GANG-/
CYKELBANA PRASTGARDSVAGEN GANGBANA TORG UTESERVERING LOKALER
L CA3000 7000 L, CA3300 CA 15000 Y | 3500 .
4 * -+ 4

Bel. gdngbana Prastgardsvigen Bef. gdngbana
cadm Im ca 1.6m

Bild 20: Prastgardsvagens gatusektion och perspektivbild med torget

Tunavagen kommer rustas upp med gang- och cykelvag och en mébleringszon
med gatutrdd, vaxtbaddar, kantstensparkering. Mellan gatutraden kommer det
finns parkeringsfickor och angéringsfickor for bland annat sopbilar och
hemleveranser. Befintliga 6vergangstallen pa Tunavagen planeras att hojas
med ett platagupp for att lugna trafiken och oka trafiksakerheten for gaende.
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TUMBA
KYRKA

| S
FasTiGHETS UTEPLATS
GRANS Hus B 7

| 22
s |
|VAR\ERARI
MOB.ZON/ANG./ I UTEPLATS
BEF. G-BANA INLAST ~ C-BANA  G-BANA § HUS B
2500 TUNAVAGEN 6500 2600 2000 2300 25 1500
A A A A A 7

Tumba Kyrka Bef. gdngbana Tunavagen Méblerings-  Cykelbana  Ga&ngbana
ca2.3m 6,5m zon 2m 23m

Bild 21: Tunavagens gatusektion och perspektivbild med gaféns nya
utformning

Overgardsvagen forlangs och kopplas ihop med Nedergardsvigen. Gatan
byggs om med en bredare gangvag och mobelringszon med tradplanteringar,
vaxtbaddar, kantstensparkering och angdéringsfickor for bland annat sopbilar,
hemleveranser med mera.

Tvarstallda parkeringsplatser pa norra sidan av Overgardsvagen staller krav pa
att gatans bredd i den sektionen behdver vara minst 6 meter bred, resten av
framtida Overgangsvigens korbana planeras smalare, vilket ger en
trafiklugnade effekt.

Att koppla ihop Overgardsvagen och Nedergéardsvagen kommer att underlatta
trafiksituationen for sophamtningen, hemleveranser, fardtjanst med mera, da
nya gatan planeras med angoringsmajligheter pa bada sidor av gatan. Cykling
planeras att ske i blandtrafik. Se bilden med gatusektionen nedan.
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Bild 22: Overgardsvagens gatusektion och perspektivbild med gatans nya
utformning

Enligt trafikutredningen paverkas inte bilnatet namnvart efter alla de
foreslagna dndringarna. Dock bedémer utredningen att hastighetsdampande
atgarder vid korsningar och 6vergangstallen kommer att ha positiv paverkan pa
trafiksdkerheten.

Forslagets parkeringsbehov kommer att tillgodoses med ett underjordiskt
garage och den enda in- och utfarten till garaget riktas mot Prastgardsvagen,
vilket gor att trafikfloden narmare befintliga bostader paverkas valdigt lite.
Trafikfloden pd Tunavagen, Overgardsvagen och Nedergéardsvagen bedoms
orsakas framst av de befintliga bostadernas bilresor, till det tillkommer
soph&mtning och eventuella hemleveranser for de framtida bostéderna.
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De planerade andringar i gang- och cykelnatet ser trafikutredningen som
viktiga, da gang- och cykeltrafikanter samlas langs huvudstrak som kanns
naturligt att folja. Om trafiksepareringen skulle ha behallits, skulle
formodligen cykeltrafikanter anda valt att cykla langs Tunavégen, vilket skulle
ha forsvarat cyklisternas framkomlighet och skapat en otrygg situation for
gangtrafikanter. Aven anslutningen till kringliggande cykelnét blir forbattrad
vilket underlattar for cyklister.

Kollektivtrafik

Det planeras inte for nagra nya busshallplatser inom planomradet. De
planerade 270 tillkommande bostédderna kan ge en viss mojlighet for
Trafikforvaltningen Stockholms Lan (SL) att kunna utdka turtatheten for
befintliga busslinjer. Totalt sett bedoms planforslagets paverkan pa befintlig
kollektivtrafik vara begransad.

Bil- och cykelparkering, varumottagning, utfarter

Narheten till Tumba station innebar att for planomradet galler parkeringstal
zon B vid framtagandet av nya detaljplaner enligt kommunens
Parkeringspolicy.

Enligt trafikutredningen (Rambdoll 2022-04-11) planeras det for ca 270
bostader vilket ger parkeringsbehovet 145 bilparkeringsplatser, varav 132
bilparkeringsplatser for boende och 13 platser for bestkare utan p-rabatter.

Utover det behover parkeringsplatser sakerstallas &ven for verksamhetslokaler
vid torget, totalt ser behovet ut att vara 3 platser for besdkare av lokaler och 3
platser for personalen for verksamhetslokaler. Besoksparkeringsplatser for
verksamhetslokaler bedéms kunna placeras pa Tunavagen som
kanstensparkeringsplatser. Personalparkeringen for lokaler ska rymmas i det
underjordiska garaget.

Om mobilitetsatgarder genomfors sa kan antalet parkeringsplatser minskas till
123 bilparkeringsplatser i garaget och 7 st besoksparkeringsplatser pa gatan
som kantstensparkering. Den minskningen motsvarar 15% rabatt fran
kommunens parkeringstal.

Mobilitetsatgarder som &r grunden for att rabatt kan ges ar bland annat:

e Startpaket/informationspaket till inflyttade om bland annat
mobilitetstjanster, mojligheter att dka kollektivt och gang- och
cykelkarta for att minska bilberoendet

e Bildelningstjanst (bilpool)

e Taxipaket enligt vilket exploatdren atar sig att ordna samarbete for att
underlatta taxiresor och hyra hyrbil for boende

e Parkeringsavgifter i parkeringsgaraget
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Cykelpaket som innebér att exploattren etablerar en cykelpool med
lastcyklar, vanliga cyklar och att en cykelverkstad skapas

Hallbar mobilitetsfond ska skapas for att ta hand om kostnader for att
framja hallbar mobilitet for de boende

P-talet for cyklar &r 2 cykelparkeringsplatser per bostad, vilket innebar att
minst 538 cykelplatser ska anordnas pa kvartersmark fér de planerade

bostaderna. Minst hélften av cykelparkeringsplatserna ska vara véderskyddade
och helst placeras inomhus.
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Varumottagning for den planerade restaurangen och butiken planeras ske norr
om torget fran angéringsfickan pa Tunavéagen.

Parkeringsgaraget planeras ha en in- och utfart till Prastgardsvéagen, pa 6stra
sidan av det planerade allmdnna torget. In- och utfartens placering gor att
merdelen av tillkommande biltrafik kommer att belasta Préastgardsvagen.

Tunavagen och de ihopkopplade Overgardsvagen och Nedergardsvagen
kommer i huvudsak ta hand om biltrafik till och fran befintliga bostadshus och
befintliga parkeringsytor.

Teknisk forsorjning
Vatten och aviopp

Kommunal VA finns inom planomradet och kapaciteten bedéms att racka for
de tillkomna bostaderna. Dock behdver antalet anslutningspunkter troligtvis
utokas jamfort med det antal som idag finns pa platsen.

Befintliga ledningsnétets mojlighet att ta emot dagvatten, efter att ha renats och
fordrojts enligt kommunens dagvattenstrategi, bedéms vara god.

Varme

Planomradet &r ansluten till befintligt fjarrvarmenat. Befintliga
fjarrvarmeledningar som I6per under dagens torg och parkmark paverkas av ny
planerad bebyggelse och behdver darmed flyttas. Uppvarmning av de framtida
bostaderna ska ske enligt BBRs krav pa uppvarmning och energieffektivitet.

El

Planomradet &r ansluten till befintligt elledningsnat. El-ledningar som tillhor
Vattenfall Eldistribution AB och ansluter till befintliga centrumbyggnader som
planeras rivas kan antingen tas bort eller flyttas, da de paverkas av foreslagen
bebyggelseforslag.

Avfall

Sophantering planeras tas om hand med en kombination av underjordiska
sopbehallare pa kvartersmark och miljorum. Sopkasuner planeras pa
Tunavagen direkt norr om framtida torget pa kvartersmark och pa tva stallen
utmed Overgardsviagen pa kvartersmark. Sopkasuner pd Tunavéagen behéver
tommas med lyft 6ver gang- och cykelbanan, vilket inte ar helt optimalt enligt
SRVs riktlinjer. Dock har exploatoren erhallit kontakt med SRV under
processen av framtagandet av samradsforslaget och avsteg fran SRVs riktlinjer
kan vara mojligt i det hér fallet enligt dialogen som har férts med SRV.
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B|Id 24: Planerad sophamtnlng och molllga angorlngsplatser

Restaurangen och butiken som planeras att rymmas i verksamhetslokalerna vid
nya torget kommer att ta hand om sina sopor i ett miljorum i huset ndrmast

torget.

Angoringsfickor planeras i mébleringszonen for att mojliggdra sophdmtning
utan att stoppa biltrafikflodet p& gatan. Overgardsvigen kopplas ihop med
Nedergardsvagen, vilket gor att sopbilen kan kora runt framtida
bostadskvarteret i bada riktningar utan att behdva vanda eller backa pa en

vandplan.

Se bilden for mer information.
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Tele och IT

Planomradet ar anslutet till befintliga teleledningar och fibernét. Fiberkabel
som tillhor Botkyrka Stadsnat, som forsorjer fastigheten Kaplanen 6 med fiber
och loper fran Nedergardsvagen mot befintliga punkthusen i nordvast,
paverkas av planforslaget och behdver troligen flyttas till ett nytt lage som
foljer den foreslagna gatustrukturen.

Administrativa fragor

Befintliga bostader har behov av att en brandvdg skapas i fastighetsgransen
mellan de planerade och de befintliga husen. Darmed kommer ett servitut for
det andamalet behdva skapas, las mer under genomfaérandedelen under rubriker
“Fastighetsrittsliga fragor” och “Réttigheter”.

Exploatoren har en ambition att skapa en blandning av bade hyresratter och bo-
stadsratter. Dd&rmed kommer det formodligen behdva skapas en gemensam-
hetsanlaggning for utevistelse (gemensam bostadsgard) och en gemensamhets-
anlaggning for dagvattenhantering. Parkeringsgarage ska anvandas bade av
framtida hyresratter och bostadsratter, varfér en gemensamhetsanléaggning for
det andamalet eller en 3D fastighetshildning behdver genomforas. Las mer om
detta under genomférandedelen under rubriken ”Fastighetsrittsliga fragor” och
“Réttigheter”.

Genomforandetiden ar fem ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft.

Ovrigt

Planomradet ligger inom en storre bostadsgard som planerades och byggdes
under 60-talet enligt ”hus i park” idealen. Det har orsakat en hel del otydliga
forvaltningsgranser. De befintliga sopbehallare och cykelforrad, som ligger pa
allmén platsmark med kommunalt huvudmannaskap, behover flyttas till
kvartersmarken for bostader under genomférandet av detaljplanen.

Sociala konsekvenser av planforslaget
Tillganglighet och trygghet

Planforslaget har utformats for att undvika gangstrak som kan upplevas
otrygga och 6dsliga genom att bryta nuvarande stadsplaneringsideal med tra-
fikseparering. Befintliga gang- och cykelstrak I6per pa insidan av kvarteren el-
ler genom gronytor. Enligt forslaget ska det monstret brytas och gang- och cy-
kelvagar ska flyttas ut langs gatorna sa att nya gator liknar mer klassiska stads-
gator &n trafikseparerade korbanor.
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For att ytterligare 6ka trivseln och sanka hastigheterna for bilar pa gatorna,
kommer det finns en tradrad med kantstensparkeringar mellan gangbanor och
korbanor. Tradrad och kantstensparkeringar smalnar av gatan visuellt, vilket
framjar att bilister ar benagna att sanka hastigheterna. Gator inom planomradet
ska rustas upp enligt kommunens tekniska handbok for att méta dagens krav pa
tillganglighet och trafiksékerhet.

Konsekvenser for barn

Den befintliga allméanna lekplatsen kommer att tas bort for att méjliggora
bostadsbyggelse, vilket &r negativt utifran barnperspektivet. For att vaga upp
det har det varit viktigt att skapa gréna bostadsgardar med mojlighet for olika
sorters lek pa de nya bostadsgardarna.

Lekbehovet pa allman platsmark beddms kunna métas genom de
lekmojligheter som finns i Sven Tumbas park direkt séder om planomradet och
darmed har fokus varit att skapa en trygg passage 6ver Prastgardsvagen for
oskyddade trafikanter (gaende och cyklister).

Overgangstallet 6ver Prastgardsvigen som leder soder mot Sven Tumbas park
och de flera kommunala skolor, ska flyttas fran nuvarande lage narmare
korsningen Prastgardsvagen/Tunavégen, for att undvika konflikt med framtida
garageinfart och oka trafiksakerheten for gangtrafikanter.

Att skapa tryggare, gronare och trafiksakrare gang- och cykelbanor skapar
aven tryggare skolvég och vég for de oskyddade trafikanterna.

Blandade upplatelseformer

Upplatelseformer ar inget som kan regleras i en detaljplan. Dock har exploato-
ren som ambition att skapa bade hyresratter och bostadsratter inom planomra-
det. Fordelningen mellan bostadsratter och hyresrétter kommer regleras i mark-
overlatelse- och genomforandeavtal som uppréattas mellan kommunen och ex-
ploatéren innan antagandet av detaljplanen.
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Genomforande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Nedan anges en grov tidplan for detaljplanearbetet och for hur genomforandet
av detaljplanen skulle kunna ske:

Samrad kvartal 3 2022
Granskning kvartal 1 2023
Antagande kvartal 3 2023
Laga kraft  kvartal 3 2023

Genomforandetid
Genomforandetiden ar 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

Botkyrka kommun &r huvudman for allman plats. Kommunen &r darmed
ansvarig for utbyggnad och drift av allman plats sdsom gata och torg.

Ansvarsférdelning

Botkyrka kommun ansvarar fér uppréttande av detaljplan

samt myndighetsutdvning vid bygglov och bygganmélan.
Lantmaterimyndigheten ansvarar for fastighetshildningsatgarder

pa fastighetsagarens initiativ och bekostnad. Lamplighet

avseende fastigheters utformning m.m. prévas vid lantmateriforrattning.
Kommunen ansvarar for upprattande av nddvandiga avtal och
Overenskommelser.

Botkyrka kommun ansvarar for utférande, drift och underhall av allméan
plats och allménna vatten- och avloppsledningar. Exploatdren ansvarar

for och bekostar samtliga arbeten inom kvartersmark. Ekonomiskt ansvar for
utférandet av allman platsmark regleras genom genomférandeavtal med
exploatdren. Ledningsdgarna ansvarar for utbyggnad av ledningar.
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Avtal

Befintligt plankostnadsavtal och ramavtal mellan kommunen och TunaTorgett
AB (C/O KopparCronan) utgor grunden for det pagaende detaljplanearbetet.
Innan detaljplanen kan antas ska ett markoverlatelse- och genomférandeavtal
upprattas mellan kommunen och exploatdren. | avtalet regleras ansvars- och
kostnadsfordelning, dverlatelse av mark och évriga férekommande
exploateringsfragor. | markoverlatelse- och genomforandeavtalet kommer
kommunen att sélja kvartersmark for bostader och lokaler till exploatoren.
Mark som utgor allméan platsmark och dgs av exploatdren kommer att 6verlatas
till kommunen utan erséttning. | avtalet regleras dven utbyggnad av allmén
plats dar utbyggnaden kommer att utforas av kommunen men bekostas av
exploatéren. Utbyggnad av VA-anlaggningar utférs av kommunen och
exploatdren betalar VA-anslutningsavgift enligt kommunens VA-taxa.

Avtal kommer &ven tecknas mellan kommunen och Botkyrkabyggen AB som
ar fastighetsagare till Kyrkoherden 2 samt Kaplanen 7. Dessa avtal ska
bestamma kommande fastighetsregleringar for att justera sa att
fastighetsgranser dverensstammer med den nya detaljplanen och att
Kyrkoherden 2 och Kaplanen 7 kan forvaltas pa ett andamalsenligt satt genom
anpassade fastighetsgranser. Aven vissa fragor om utférande av flytt av
parkeringsplatser etc. kan komma att justeras i avtal.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Nér detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske i enlighet med
planen. Vid ett fastighetsréattsligt genomférande av detaljplanen &r det
Lantméteriet som genom lantmateriforrattning prévar fragor om
fastighetsbildning. F6r genomfdrandet ar avsikten att behdvlig
fastighetshildning ska regleras i markoverlatelse- och genomforandeavtalet.
Forandringar i markanvéndningen inom detaljplanen medfor att olika

fastighetsrattsliga atgéarder bor vidtas. Det markomrade vilket planlaggs som
allmén plats bor genom fastighetsreglering overforas till den av Botkyrka
kommun &gda fastigheten Tumba 7:206.
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Fastighetskonsekvenser
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1. Allman platsmark fran exploatorens fastighet Kyrkoherden 1 till Botkyrka
kommuns fastighet Tumba 7:206

2. Allman platsmark fran Botkyrkabyggen AB:s fastighet Kaplanen 7 till
Botkyrka kommuns fastighet Tumba 7:206

3. Kuvartersmark fran Botkyrka kommuns fastighet Tumba 7:206 till
exploatdrens fastighet Kyrkoherden 1, alternativt som nybildad fastighet.

4. Kvartersmark fran Botkyrka kommuns fastighet Tumba 7:206 till
Botkyrkabyggen AB:s fastighet Kaplanen 7.

5. Kvartersmark fran Botkyrka kommuns fastighet Tumba 7:206 till
Botkyrkabyggen AB:s fastighet Kyrkoherden 2.

6. Kvartersmark fran exploatorens fastighet Kyrkoherden 1 till Botkyrkabyggen
ABs fastighet Kyrkoherden 2.
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Tumba 7:206

Fastigheten Tumba 7:206 dgs av Botkyrka kommun och &r en gatu- och
naturmarksfastighet. Delar av fastigheten kommer att inga i detaljplanen. Del
av Tumba 7:206 planl&dggs som kvartersmark for bostdder samt lokaler och
planeras 6verlatas. Cirka 4 000 kvadratmeter markyta planlaggs som
kvartersmark for bostéder. Del av fastigheten planldggs som mark for allmén
plats — gata samt torg.

Overenskommelser om de markoverféringar som ar nodvandiga for
detaljplanens genomforande kommer att ske i markoverlatelse- och
genomforandeavtalet samt aven i avtal med Botkyrkabyggen AB géllande
mindre fastighetsregleringar. Det markomrade av kommunens fastighet Tumba
7:206 som planlaggs som kvartersmark for nya bostédder ska genom
fastighetshildning bilda tva nya fastigheter. Dessa fastigheter kommer
exploatdren senare soka lagfart for, alternativt ansdka om att genom
fastighetsreglering overfora till Kyrkoherden 1.

Kyrkoherden 1

Fastigheten Kyrkoherden 1 &gs av exploattren och &r idag

detaljplanelagd for handelsandamal. Hela fastigheten kommer att inga i
detaljplanen och planlaggs huvudsakligen som kvartersmark for bostéder. Del
av fastigheten planldggs som allmén plats — gata. Mark som planldggs som
allmén plats med kommunalt huvudmannaskap har kommunen ratt att l16sa in.
Fastighetsdgare har aven ratt att begdra att kommunen ska l6sa in marken.
Ratten for inlosen galler saval under som efter genomférandetiden av
detaljplanen.

Overenskommelser om de markdéverféringar som ar nodvindiga for
detaljplanens genomforande kommer att ske i markdverlatelse- och
genomforandeavtalet. En mindre del av fastigheten ska genom
fastighetsreglering 6verforas till Kyrkoherden 2, detta for att hus pa
Kyrkoherden 2 ska fa nagra meters marginal mellan fasad och fastighetsgrans,
vilket idag saknas. Kyrkoherden 1 kommer ha en markremsa i sin dstra del,
mellan Kaplanen 7 och Kyrkoherden 2, denna yta behdvs for att sékerstélla
fastighetens dagvattenldsning.

Kyrkoherden 2
Fastigheten Kyrkoherden 2 &gs av det kommunala bostadsbolaget
Botkyrkabyggen AB och &r idag detaljplanelagd for bostadsandamal.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 51 [53]
Samhaéllsbyggnadsférvaltningen
Planenheten 2022-09-02 SBN/2020:00019

Fastigheten har tidigare nyttjat Tumba 7:206 for vissa transporter vilket inte
langre kommer vara mojligt. Detta medfor att man inom Kyrkoherden 2
behdver omdisponera vissa parkeringsplatser samt justera for framkomlighet
for exempelvis sopbil. Byggnader pa Kyrkoherden 2 star i fastighetens vastra
del helt fram till fastighetsgrans. Denna grans utvidgas nagot for att sakerstalla
att byggnader inom Kyrkoherden 2 kan underhallas dven i framtiden.

Overenskommelser om de markoverféringar som ar nodvandiga for
detaljplanens genomférande kommer att tecknas mellan kommunen,
exploatdren och Botkyrkabyggen AB.

Kaplanen 7

Fastigheten Kaplanen 7 &gs av det kommunala bostadsbolaget Botkyrkabyggen
AB och &r idag detaljplanelagd for bostadsandamal. Fastigheten paverkas av
att den nya detaljplanen mojliggor att Overgdrdsvagen och Nedergardsvagen
byggs ihop till en sammanhé&ngande vag. Del av Kaplanen 7 kommer
planl&dggas som allmén plats - gata. Mark som planldggs som allmén plats med
kommunalt huvudmannaskap har kommunen rétt att 16sa in. Fastighetsagare
har dven rétt att begéra att kommunen ska l6sa in marken. Ratten for inldsen
galler saval under som efter genomférandetiden av detaljplanen.

Fastighetsgranserna vid parkeringsplatsen i fastighetens sodra del justeras sa
att den anpassas till den nya véagen. Antalet parkeringsplatser forandras ej. Viss
markyta som idag ar planlagd som allmén platsmark gata och tillhor
vandplanerna vid Overgardsvagen samt Nedergéardsvagen kommer i stallet
planlaggas som kvartersmark. Detta da vandplanerna inte langre behovs for
kommunala behov eftersom vagarna i stallet kopplas samman. Markytan
kommer dverforas till Kaplanen 7.

Overenskommelser om de markdéverféringar som ar nodvandiga for
detaljplanens genomforande kommer i forsta hand ske genom avtal mellan
kommunen och Botkyrkabyggen AB.

Rattigheter

Inom planomradet finns ledningar som tillnér kommunen, Telia (Skanova),
Vattenfall eldistribution AB samt Sddertorns Fjarrvarme AB. | samband med
utbyggnad av planomradet kommer merparten av ledningarna behdva flyttas
och nya rattigheter skapas. Kostnader for flytt av befintliga ledningar bekostas
av exploatoren.

Gemensamhetsanlaggning for garage, bostadsgard samt dagvattenhantering
bor bildas sé att behoven for samtliga fastigheter kan I6sas. | gemensamhetsan-
laggningarna ingdr samtliga fastigheter i den tillkommande exploateringen.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 52 [53]
Samhaéllsbyggnadsférvaltningen
Planenheten 2022-09-02 SBN/2020:00019

Gemensamhetsanléggningar, servitut och ledningsréatt kommer att uppréttas i
samband med fastighetsbildningen. Fastighetsdgaren ansvarar for att ansoka
till lantméteriet fOr rattigheter inom kvartersmark.

Inom planomradet finns ett officialservitut for vag (01-BOT-1549.1) som
belastar fastigheten Kaplanen 7, denna rattighet bedoéms ej paverkas av
forslaget.

Den nya detaljplanen paverkar inte ndgot markavvattningsforetag.

Servitut ska upplatas till forman for Kyrkoherden 2 for att sakerstalla att den
nya uppstallningsplatsen for raddningstjanst kan tryggas.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Detaljplanen medfor att ca 17 000 kvadratmeter BTA for bostader och 400
kvadratmeter BTA lokaler mojliggors. For att genomféra detaljplanen krévs
bland annat utbyggnad av gator, torg och allménna ledningar. Kommunen
kommer att Gverlata kvartersmark for bostads- och centruméandamal till
exploatoren. Marken kommer att Gverlatas till ett pris som motsvarar
marknadsvéardet for marken. Exploatdren bekostar utbyggnad av allmén plats.

Upprattande av detaljplan
Kostnader for uppréttande av detaljplanen betalas av exploattren enligt
upprattat plankostnadsavtal.

Inlésen och ersattning

Botkyrka kommun ska 6verlata markomrade for bostadsandamal till
exploatoren i enlighet med markéverlatelse- och genomférandeavtalet. Marken
har varderats av extern part och dverlats till marknadsvarde.

De markomraden som planlaggs som allmén plats och i dagsléaget inte dgs av
kommunen ska Gverlatas till kommunen. Samtliga mark6verlatelser mellan
kommunen och exploatéren kommer att inga i det markdverlatelse- och
genomforandeavtal som ska tecknas.

Ersattningen for de markbyten mellan kommunens fastighet Tumba 7:206
och Botkyrkabyggen ABs Kyrkoherden 2 och Kaplanen 7 kommer att regleras
i separat avtal.
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Gatukostnader

Kostnader for utférande av gator som uppstar nar detaljplanen genomfors
regleras i det markoverlatelse- och genomforandeavtal som uppréattas mellan

Botkyrka kommun och exploatéren. Utbyggnad av allmén plats kommer att
bekostas av exploatdren.

VA-kostnader

Anléggningsavgift for vatten och avlopp debiteras exploatdren enligt
kommunens vid tillfallet gallande VA-taxa.

Tekniska fragor

Varme

Den nya bebyggelsens uppvarmning &r inte &nnu bestdmd men kommer sanno-
likt vara genom fjarrvérme eller bergvarme.
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