BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING

Sambhallsbyggnadsforvaltningen
Planenheten 2019-04-23

Planbeskrivning

Detaljplan for Ringblomman 1 m.fl., Tullinge villastad, plannr 42-53

Samradshandling

Flygfoto med aktuell fastighet markerad med rod.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Post Botkyrka kommun, 147 85 TUMBA - Bestk Munkhattevagen 45 - Medborgarcenter 08-530 610 00
Direkt 072-4507862 - Sms 072-4507862 - E-post marina.paviova@botkyrka.se
Org.nr 212000-2882 - Bankgiro 624-1061 - Fax 08-530 616 66 - Webb www.botkyrka.se

1[29]

Sbf/2018:208



BOTKYRKA KOMMUN

Samhallsbyggnadsférvaltningen

Planenheten 2019-04-23

Innehall

INTEANING oo 3
Planens syfte och huvuddrag..........ccccvvvvveviiiviieiiiiniiiinnn, 3
Planforfarande ..........ccccciiiiiiiii e 3
[ F= T [0 F= = T 3
Planhandlingar .........cccccoviiieiiiiii e, 4

Tidigare stallningstaganden ..........cccccceeeii i iveeiiiin e 6
Oversiktliga planer ............ccooveeeeeeeeeeee e 6
Riksintressen och omradesskydd .............ccccceveevieennennen. 6
Detaljplaner...........ovvviiiiiii e 6
Fastighetsplaner ..........cccoiiiiiii e 8
Undersokning och identifiering av betydande
011 [To =T 0[] L] R 8
Kommunala beslut .............eeeueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeenenen. 9

Forutsattningar och forandringar........ccccccovviiiiiiieeeeennns 10
NALUT . .. e e 10
Hydrologiska forhallanden.................cccoceeeeeieeiininnnn. 11
Storningar/buller..........c.oo i, 12
Risk och s@Kerhet ..o 13
Bebyggelseomraden .............ccoeeeeeeieciie e, 14
[ 117 PR 16
Trafik ..o 18
TilganNglighet......ooooiii 21
Teknisk fFOrsOrNiNg ........cvvvvviiieeeeiii e 21

GEeNOMFOIrANAE ....oovveeiieiiiieiiieeeeieeeeeee e 26
Organisatoriska fragor ..........ccccceevieeiieiiiecie e 26
Fastighetsrattsliga fragor ............ccccoveevieiiicce e, 27

EKONOMISKA frAQOT .......ccvieeeiiececeiee e 28

PLANBESKRIVNING

2 [29]

Sbf/2018:208



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 3[29]
Samhallsbyggnadsférvaltningen
Planenheten 2019-04-23 Sbf/2018:208

Inledning

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att i ett forslag till ny detaljplan préva mojligheten att
bygga flerbostadshus inom omradet.

Planfdrslaget innebdr totalt 6 flerfamiljshus i 5 plan inklusive suterrdngplan-
med ett innehall av 70 lagenheter i storlek 1-4 rok. Bebyggelsen har en tydlig
relation till platsen genom inpassning i topografin, och en placering som 6pp-
nar upp mot omgivande naturmark. Husen placeras i suterrang med malet att
undvika alltfér mycket sprangning. Placering av byggnaderna foljer gronstra-
kets riktning. Flerbostadshusen placeras ut langs slingan med inbdrdes avstand
i sida och i hojd. Huskroppar relaterar till villaomradet nedanfor fastigheterna
storleksméssigt for att hitta kanslan av stadsvillor och skjuts uppat och nedat
for att kunna fa in angoring och gatuparkering. Gestaltning och materialval ar
anpassad till naturen.

Planforfarande

Detaljplanen uppréttas enligt PBL SFS 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari
2015. Planen genomfors enligt standardforfarande eftersom forslaget &r
forenligt med 6versiktsplanen, inte &r av betydande intresse for allménheten,
och inte antas medfora en betydande miljopaverkan.

Plandata

Planomradet ligger i anslutning till Tullinge villastad. I norr och &ster gransar
planomradet mot en karg obebyggd bergsrygg, glest bevuxen med tallar och
ekar. Detta naturomrade utgér en del av ett lokalt gront samband som stracker
sig norrut mot Bornsjokilen. Langs planomradet véstra grans l1oper Mellan-
bergsvéagen och en gang- och cykelbana (GC-bana) som forbinder Mellan-
bergsvagen i norr med Oxelvagen i soder. Pa motsatt sida, sett fran planomra-
det, ligger tre bebyggda villatomter. Nordvast om planomradet, finns en vand-
plan. I s6der gransar planomradet till Oxelvéagen och en villatomt.

Planomrédet &r cirka 7 237 m? stort och omfattar Ringblomman 1,2,3 och 4
samt Tullinge 17:3109.
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Marken inom planomradet &gs av Fastighetsutvecklingsholaget i Botkyrka AB.
Den grénsar till Tullinge 17:227, som é&r i privat dgo. Tullinge 19:282 &dgs av
Botkyrka kommun.
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Bilden visar planomrédets avgransnlng

Planhandlingar

e Plankarta med grundkarta och bestammelser
e  Denna planbeskrivning
e  Fastighetsforteckning

Ovriga handlingar

Illustrationsplan (Willers Arkitekter,2019-02-06)

Gestaltningsprogram (Willers Arkitekter, AWL arkitekter, 2019-02-15)
Undersokning och identifiering av betydande miljoaspekter (2018-10-25)
Bullerutredning (ACAD International AB, 2019-01-21)
Dagvattenutredning (WSP, 2019-02-06)

Geoteknisk utredning (Broder Jord, 2018-10-19)

Naturinventering (Calluna AB, 2019-01-14)
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e Trafik- och parkeringsutredning (Per Lofvendahl Trafikplanering, 2019-
02-14)

e Tillganglighetsanalys (AWL arkitekter 2019-02-15)

e  Solstudie (Willers Arkitekter,2018-12-20)
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

| Oversiktsplanen for Botkyrka kommun fran 2014 anges Tullinge som en at-
traktiv plats att bo och bygga pa. Aktuellt omrade &r utpekat for gles stadsbygd
med mojlighet till fortdtning och kompletteringsbebyggelse, framférallt i kol-
lektivtrafiknara lagen. Planforslaget 6verensstimmer med riktlinjerna i ver-
siktsplanen.

Riksintressen och omradesskydd

Inga riksintressen férekommer i eller i anslutning till omradet. Planomradet
omfattas inte av omradesskydd.

Detaljplaner

Detaljplan for Tullinge tradgardsstad, del 3 i Tullinge villastad (45-33x) fran
2010-04-26 galler for omradet med tillagg till detaljplan (T45-33x) fran 2012-
10-22. Genomforandetiden for detaljplanen har gatt ut. For aktuellt omrade
anger planen for Ringblomman 1,2,3,4 fyra stycken friliggande enbostadshus i
en vaning med suterrangvaning. For Tullinge 17:319 anges enbostadshus i tva
vaningar. Dar suterrangvaning kravs tillats ytterligare hogst en vaning.
Fastigheten &r inte delbar.

Gallande detaljplan fran 2010.
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Omradet gransar till:

Detaljplan for omrade vid Tingsbergsvéagen 1, Tullinge villastad, Botkyrka
kommun (45-14), som faststalldes 1991-01-25. Férslaget innebar utékning av
planens bestammelser. Genomforandetiden for detaljplanen har gatt ut.

Detaljplan fér omrade vid Oxelvagen mm, Tullinge villastad, Botkyrka
kommun (45-15), laga kraft 1992-09-03.Planférslaget utgor underlag for en
tillkommande bebyggelse genom fortatning. Genomférandetiden for
detaljplanen har gatt ut.

Detaljplan for Tullinge tradgardsstad, Etapp 2, Tullinge villastad, Botkyrka
kommun (E-45-38x), laga kraft 2008-02-28. Planen gor det mojligt att overfora
kvartersgator, gator med enskild skotsel av de narboende till gatumark, med
kommun som huvudman. Samtidigt har byggratten férdelats om mellan de
olika kvarteren. Genomforandetiden for detaljplanen har gatt ut.

Detaljplan for Tullinge tradgardsstad, Skolan, Tullinge villastad, Botkyrka
kommun (45-31), laga kraft 2000-10-31. Planen mojliggor utbyggnad av skola
samt en barnstuga med sex avdelningar. Genomférandetiden for detaljplanen
har gatt ut.

Detaljplan for kv. Syrenen m.fl., Tullinge villastad, Botkyrka kommun (45-
23), laga kraft 1996-05-14. Planen syftar till att ersétta 1938 ars byggnadsplan
med modernare och mer andamalsenliga bestammelser i samband med
utbyggnad av vatten och avlopp. Genomforandetiden for detaljplanen har gatt
ut.

Detaljplan for kv. Paskliljan m.fl., Tullinge villastad, Botkyrka kommun (45-
20), laga kraft 1993-06-01. Planen syftar till att ersétta 1938 ars byggnadsplan
med modernare och mer andamalsenliga bestimmelser i samband med
utbyggnad av vatten och avlopp. Genomforandetiden for detaljplanen har gatt
ut.

Detaljplan for kvarteret VRAN m.fl., Tullinge villastad, Botkyrka kommun
(45-17), som vann laga kraft den 1992-11-30. Planen reglerar bebyggelsen i
omradet i samband med utbyggnad av vatten och avlopp och ge mojlighet till
ombyggnad av gatunatet. Genomforandetiden for detaljplanen har gatt ut.
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Detaljplan for omradet vid Snodroppsvagen, Renmossvagen m.fl., Tullinge
villastad, Botkyrka kommun (45-18), laga kraft 1993-07-26. Planen ge
mojlighet att bygga permanenthus i samband med utbyggnad av vatten och
avlopp. Genomforandetiden for detaljplanen har gatt ut.

Fastighetsplaner
For omradet finns inte ndgon fastighetsplan.

Undersdkning och identifiering av betydande miljoaspekter

Né&r en kommun uppréttar en plan ska stéllning tas till behovet av att genom-
fora en strategisk miljobedémning av planen i enlighet med reglerna i miljo-
balken 6 kap. 3-6 88. En undersokning (innan 2018 kallad behovsbeddémning)
ska tas fram som ett underlag for stallningstagandet. | undersékningen utreds
om detaljplanen kan antas medféra betydande miljopaverkan utifran de krite-
rier som finns i miljobeddmningsférordningen (2017:966).

Nytt for 2018 &r ocksa att kommunen ska, efter undersokningen, i ett sarskilt
beslut avgéra om genomfdrandet av planen, programmet eller &ndringen kan
antas medfdra en betydande miljopaverkan, Miljobalk (1998:808) 6 kap. 7 8.
Beslutet ska redovisa de omsténdigheter som talar for eller emot en betydande
miljopaverkan. Beslutet ska goras tillgangligt for allmanheten, Lag (2017:955).

Detaljplanen bedoms sammantaget inte innebara risk for betydande miljopa-
verkan. Miljobedomning med tillhérande MKB behdver darfor inte utféras. De
miljofragorna, som behover utredas i samband med planlaggningen, ar natur-
varden, risk for skred, dagvatten och beroende pa trafikanslutning aven buller.
Ingen av dessa miljéfragor bedoms dock medfora risk for betydande miljopa-
verkan.

Storre delen av planomradet bestar av naturmark som sluttar, delvis kraftigt,
mot séder. Sarskilt planomradets norra del har potential att innehalla hoga na-
turvarden. En naturvardesinventering bor goras tidigt i planprocessen.

Planomradet ligger i ett aktsamhetsomrade for skred. Det innebér att en geo-
teknisk undersokning behover utreda skredrisk vid en exploatering och hur
skred kan undvikas.
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En dagvattenutredning behdéver utreda hur férorenat dagvatten fran planomra-
det kan renas innan det nar Tullingesjon och hur dagvattnet kan tas omhand sa
att Oversvamningsriskerna for nedstroms liggande fastigheter inte okar.

Om den nuvarande gang- och cykelvagen i planomradets vastra kant gors om
till genomfartsgata behdver trafikbuller vid bostader utredas.

Kommunala beslut

Samhallsbyggnadsndmnden gav 2017-02-14 832 positivt planbesked for
fastigheterna Ringblomman 1, 2, 3 och 4, samt Tullinge 19:319.
Samhéllsbyggnadsnamnden beslutade 2018-06-12 §220 att uppdra at
samhallsbyggnadsforvaltningen att uppratta forslag till detaljplan for
Ringblomman 1 m.fl. i Tullinge villastad och ga ut pa samrad, under
forutsattning att plankostnadsavtal tecknas mellan fastighetsagaren och
samhéllsbyggnadsforvaltningen.
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Forutsattningar och forandringar

Natur
Mark, vegetation och djurliv

Forutom ett enbostadshus med anlagd tomt i den sydostra delen bestar planom-
radet helt av skogbevuxen naturmark. | den 6vre delen vaxer en blandskog
med gran, ek, bok och hassel. En hel del grova aldre trad férekommer. Mark-
skiktet bestar har till stor del av blabéarsris. Langre ner i terrangen blir inslaget
av bjork och asp storre och markskiktet bestar av gras och orter. Planomradet
slutar mot soder. Hojdskillnaden mellan planomradets hogsta och lagsta punkt
ar cirka 34 m. Planomradet ar som brantast i den 6vre norra delen dar berget
gar i dagen.

Fornlamningar

Fornlamningar saknas och omradet har inte pekats ut som bevarandevart ur na-
gon kulturmiljésynpunkt. Resterna av en mur och/eller husgrund finns i plan-
omradets norra del.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartkarta i 6vrigt bestar marken i de norra partierna mestadels
av moran som oévergar till lera/silt i det Gversta lagret i de lagre delarna. Omra-
den med moran ar lampliga for all slags bebyggelse och sandig morén infiltre-
rar vatten val. Uppgifter om grundvattenniva saknas. Lera/silt ar inte de bésta
forutsattningarna for att bygga. Kéllare avrades. Marken har Iag blockighet pa
andra jordarter &n moran. Direkt nedanfor berget ar terrangen blockrik.
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Jordarter (SGU)
[T organisk jordan

Svamsediment
Lera-silt

~ Postglacial sand-grus
Iséhvssediment
Watten
Moran

[]] Fytining

B urberg

Utdrag ur SGU:s jordartskarta.
Utredningsomradet &r markerat med svart linje.

Radon

Planomradet ar klassat som normalriskomrade for radon med lokala forekoms-
ter av hogradonmark inom den 6vre delen. Risk for forhéjda varden och even-
tuella dtgarder som detta medfor ska undersdékas och sékerstéllas innan nya
byggnader uppfors.

Markféroreningar
Inga kanda misstankt fororenade omraden finns inom planomradet.

Lokalklimat
Omradet har goda forutsattningar for solenergi.

Hydrologiska forhallanden
Dagvatten
Enligt kommunens dagvattenstrategi ska dagvatten i forsta hand omhéndertas

inom fastigheter (LOD). Det vill saga den naturliga avrinningen ska bibehallas
genom utjamning och fordréjning av den 6kade avrinningen samt minimering
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av fororeningar vid kallan. Det dagvatten som inte kan infiltreras inom plan-
omradet kommer att avvattnas till det kommunala dagvattenétet. Det kommu-
nala dagvattennatet i omradet mynnar i Tullingesjon. Tullingesjon ar en ytvat-
tenforekomst som ar klassad till god ekologisk status men uppnar inte god ke-
misk status (utan overallt dverskridande amnen) pa grund av forhojda halter av
PFOS och TBT. Miljokvalitetsnormerna for Tullingesjon ar god ekologisk sta-
tus och god kemisk status med undantag for TBT som ska klara halter motsva-
rande god kemisk status senast ar 2027.

Enligt kommunens skyfallskartering klarar sig planomradet fran att 6versvam-
mas vid ett 100-arsregn. Daremot finns det omraden nara nedstréoms planomra-
det som kommer att Gversvammas, pa nagra stallen med mer an 0,5 m vatten.

En dagvattenutredning har tagits fram for omradet (WSP, 2019-02-06). Resul-
taten redovisas under kapitlet Teknisk forsorjning.

Storningar / Buller

Enligt kommunens bullerkartlaggning ar bullernivaerna i planomradet relativt
laga i nulaget. De ekvivalenta ljudnivaerna ligger pa mellan 40-50 dBA och de
maximala ljudnivaerna dr ocksa laga. Vid matningar vid omgivande husfasader
fran 2006 naddes ekvivalenta ljudnivaer mellan 44-47 dB(A). Berékningarna
visar att med tillkommande bebyggelse innehalls riktlinjer enligt SFS
2015:216 med tillagg enligt SFS 2017:359 inom planomradet (ACAD Internat-
ional AB, 2019-01-21). Hogsta dygnsekvivalenta nivan berdknas under 60
dB(A) mot samtliga fasader. Dygnsekvivalent trafikbullerniva pa gard berak-
nas bli under 50 dB(A). Maximala ljudnivaer pa garden beréknas inte dverstiga
70 dB(A). Sammantaget bedoms det att riktlinjerna for trafikbuller innehalls
med god marginal. Inga bullerdampande atgarder bedéms vara nodvandiga for
att uppfylla riktlinjerna och lagenheterna kan planeras utan avseende pa yttre
buller.
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Risk och sékerhet

Den nedre delen av planomradet, dar det finns finkorniga jordarter, ar ett s. k
aktsamhetsomrade for skred (SGU m.fl., 2016). Enligt Geotekniskutredning
(Broder jord, 2018-10-19) beddms marginalen mot jordskred vara god for pla-
nerade byggnader och infrastruktur inom omradet. Givet ett antagande att frikt-
ionsjorden har en karaktaristisk friktionsvinkel pa 38° samt att en 6verlast pa
80 kPa (ca 4 vaningar) ar stabilitetsférhallandena gynnsamma. Utifran befint-
ligt kartmaterial bedéms grundl&ggning av infrastruktur och hus

kunna goras utan direkta markforstarkningar. Da husens slutliga form och ni-
vaer ar fardigstallda bor en ny dversyn av stabilitetsférhallandena utforas.

Risken for att det inom omradet pagar sattningar bedéms som liten, detta da
omradet utgors av fastmark. Eventuella sattningar som uppstar i ett senare
skede, i byggskedet, bedoms framst utgoras sattningar inducerade av vibrat-
ioner. Sattningar som forekommer i samband med belastning bedéms upp-
komma momentant med denna samt vara sma.
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Sakerhet

Angoring av utryckningsfordon och férdtjanst kan ske via Mellanbergsvégen,
Oxelvagen och kvartersgatan.

Bebyggelseomraden
Stads- och landskapsbild

Planomradet omges av bostadsbebyggelse samt gronstruktur. | sydost gransar
omradet till ett friliggande bostadshus. Pa motsatt sida om Mellanbergsvéagen,
finns villabebyggelse av varierande storlek och alder. P& sodra sida av
Oxelvagen ligger en forskola Baverhyddan i en vaning.

Den nya bebyggelsen kommer att férandra stads- och landskapsbilden lokalt.
Gaturummet mot Mellanbergsvégen/Oxelvagen kommer att starkas och befint-
lig bebyggelse vaster och 6ster om omradet lankas ihop visuellt. Hjdméssigt
ar de nya byggnaderna hogre &n befintliga. Landskapsrummet kommer att av-
gransas av vegetationen dven om hojden pa byggnaderna blir hogre an omgi-
vande trad. Branten bakom husen bildar rygg at byggnationen med sin bibe-
hallna skogssilhuett. Byggnadernas orientering och kopplingen till Mellan-
bergsvagen bidrar till fria siktlinjer mellan vag och skogsomrade.

Bostader

Planforslaget innebér totalt 6 flerfamiljshus i 5 plan inklusive suterrangplan
med ett innehall av 70 lagenheter i storlek 1-4 rok. Bebyggelsen har en tydlig
relation till platsen genom inpassning i topografin, och en placering som 6pp-
nar upp mot omgivande naturmark. Husen placeras i suterrang med malet att
undvika alltfér mycket sprangning. Placering av byggnaderna foljer gronstra-
kets riktning. Flerbostadshusen placeras ut langs slingan med inbordes avstand
i sida och i hojd som ger ljus, luft, utblickar och utsikt till de boende. Huskrop-
par relaterar till villaomradet nedanfor fastigheterna storleksmassigt for att
hitta kanslan av stadsvillor och skjuts uppat och nedat for att kunna fa in ango-
ring och gatuparkering. Tanken dr att alla 1agenheter ska orientera sig mot so-
der och utsikten. Gavellagenheterna far fonster at tre hall vilken ger villa-
kansla. Topografin ger en skillnad pa upp till tva vaningar mellan gatusidan
och motstaende sida. Husens sockelvaningar mot gatan rymmer entréer, lagen-
heter och i suterranglagen forrad i bakkant. Gardsrummen som bildas mellan
flerbostadshusen ansluter pa ett naturligt satt till intilliggande naturmark. En
smaskalighet i bebyggelsen och mellanrummen ger en intimitet till kvarteret.
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Hogsta nockhdjd begréansas fran +68,9 m till +78,35m déver nollplanet. Utdver
hogsta nockhojd far mindre teknikutrymmen for hissmaskin och ventilation
uppforas. For garage hégsta nockhdjd ar +53,9 m éver nollplanet.

For byggnaderna varierar foreslagen BYA fran 210,9 kvm till 267,6 kvm och
BTA fran 1054,5 kvm till 1338 kvm. Ut6ver angiven bruttoarea far utrymme
for hissmaskin och ventilation anordnas pa taket samt inglasning av balkonger
ske. Total foreslagen BTA for alla byggnader, inklusive garage och sophus ar
ca 9454 kvm. BY A ovan mark for projektet &r ca 2168 kvm.

Gestaltning

Gestaltning och materialval ar anpassad till naturen.

Fasaderna i omradet utfors med puts i ljusa kulorer, alternativt malad trapanel,
sockelvaningarna (forutom entréer) med betong for att integrera bebyggelse i
landskapet. Fonster och entrépartier utfors i aluminium, alternativt tra/alumi-
nium i avvikande naturnéra kuldr. Variation skapas genom placering husen i
suterrdng med olika markhojder samt forskjutning av byggnadskroppar. Se. ge-
staltningsprogram

Taken i omradet ska utformas som platta tak med bandplattackning i zink/gra
kulor.

De nya byggnaderna ska ha balkonger som véander sig mot sydvést. Balkonger
utforas i betong eller trd med récken i glas och aluminium, alternativt pinn-
racken for att ge husen lattare uttryck. Balkonger ska tillatas inglasade.

Gestaltningen av sophus féljer bostadshusen i material och kulorer med putsfa-
sad och tak i bandplattackning.

| den sodra delen av omradet foreslas ett nytt parkeringsgarage med tre va-
ningsplan. Parkeringshuset dras in i sluttningen och utformas pa ett satt som
minskar insyn i garaget fran gatan. Parkeringsgaragets fasad ska utforas i sned-
stallda lameller som minskar insyn fran gata ur olika vinklar. Fasad ovan mark
mot bostadshus ska utforas i betong av brandskéal. Lameller ska vara i kulér
kompaktlaminat/plat. Taket ska vara flackt, grént tak med sedumplantering.

Ljusforhallanden

Miljomalet God bebyggd miljé anger att boendemiljon ska ha tillgang till
solljus. Boverkets byggregler (BFS 2006:12) anger att i bostader skall nagot
rum eller nagon avskiljbar del av rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt ha
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tillgang till direkt solljus (avsnitt 6:323). Darutover finns idag inga
rekommendationer.

En solstudie har tagits fram for forslaget (Willers Arkitekter,2018-12-20). Den
nya bebyggelsen far goda ljusférhallanden och husen skuggar varandra i liten
grad med undantag for pa vinterhalvaret da storre delen av omradet ligger i
skugga. Den befintliga omkringliggande bebyggelsen paverkas inte av de nya
husen da de ligger langt ifran varandra.

Service

Det finns flera skolor och forskolor i naromradet. I anslutning till Gvergangs-
stallet pa Oxelvagen finns forskolan Baverhyddan for barn mellan 1-5 ar.
Gangavstandet hit ar mindre dn 100 m. Narmsta skola, Tradgardstadsskolan for
elever upp till arskurs 9 ar belagen cirka 300 meter fran planomradet. Skolan
har &ven forskoleklasser och fritidshem. Tullinge gymnasium ligger vid Alfred
Nobels Allé pa avstand cirka 1 km. | Flemingsberg finns Sodertérns hogskola.

Narmaste butik ar en presshyrakiosk drygt en km bort.
Det finns en mindre restaurang med tradgardsmasteri och en korvkiosk pa ett
avstand av drygt 500 meter.

| Tullinge centrum, cirka 1,7 km fran planomradet finns bade kommunal och
kommersiell service. Vid torget ligger bland annat bibliotek, medborgarkontor,
halsovard, matbutiker samt restauranger.

Friytor
Lek och rekreation

Boende i omradet har idag god tillgang till gronomraden. Det aktuella omradet
ligger med narhet till ett storre strovomrade som stracker sig fran Tullingesjon
i vaster till Huddinge i 0ster. Narmsta park ar Korsbarsparken cirka 50 meter
soder om planomradet pa andra sidan av Oxelvagen. Dér finns lekplats och
gronytor. Inom planomradet finns ett flertal upptrampade stigar som tyder pa
att omradet anvands for skogspromenader. Pa motsatta sidan av Katrinebergs-
vagen vid Tradgardsstadsskolan pa ett ca 300 meter avstand finns en sporthall
Tullingehallen. Har finns ocksa en fotbollsplan med konstgras.
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Inom kvartersmark foreslas tva lekplatser anordnas inom bostadsgardar. Plat-
serna baddas in i gronska och vid varje platsbildning finns ett mindre, blom-
mande tréd.

| planens norra del foreslas en naturlig samlingsplats uppe pa héjden med mils-
vid utsikt, dit en slingrande stig nar. De topografiska forutsattningarna mojlig-
gor ingen storre gemensam uteplats med full tillganglighet.

Naturvéarde

Den planerade bebyggelsen avses att uppforas pa mark som idag till stort sétt
inte ar bebyggd. Genom att placera byggnader som anpassas till terrangen och
naturen minimeras fotavtrycket och befintlig natur bevaras i sa stor utstrack-
ning som mojligt.

Planomradet ligger i anslutning till ett lokalt grént samband. Eftersom planom-
radet ligger i utkanten av detta samband bedoms inte en exploatering i omradet
medféra nagra patagliga barriareffekter for djur och véaxter. Inventeringsomra-
det ar avgransat sa att det stracker sig lite utanfor det tankta planomradet (Call-
una AB,2019-01-14). Enligt Naturvardesinventeringen utgdrs de hogsta natur-
vardena dels av en héllmarkstallskog med flera gamla tallar, gott om enbuskar
och lavrika hallar samt av en blandskog med stort inslag av ek i branten ned
fran hallmarken. Hela inventeringsomradet bedéms ha ett patagligt naturvarde
(vérde 3 pa en skala av fem enligt Svensk standard SS 1999 000, 2014) da an-
delen &ldre tall och ekar ganska stor, sérskilt i objekten 1, 2 och 4. | objekt 3
finns istallet mycket hasselbuskar samt ett par grovre granar varav en med spar
efter granbarkgnagare. | samma objekt vaxer blasippor som &r en kalkgynnad
art och fridlyst i storre delen av landet. Av naturvardsarterna i omradet var inga
arter rodlistade. Inom omradet har inga arter som ar upptagna som skyddsvarda
pa ett sadant satt att vissa verksamheter inom omradet kan vara forbjudna en-
ligt 8 kapitlet, 1 § i miljobalken. Vid byggnation bor man se till att sa langt
som mojligt undvika att avverka ldre tall och I6vtrad. Aven déda liggande
trad och haltrad bor i forsta hand sparas och i andra hand flyttas till omgivande
naturmark. Om detta gors bedoms exploateringens paverkan pa naturvardena
bli mattlig.
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Kvarteret Ringblomman, Botkyrka kommun
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Vid inventeringen identifierades 2 naturvardestréd: en grov ek cirka 75 cm i di-
ameter och en grov bok cirka 150-160cm i diameter. Hogstubben ar aven regi-
strerat som naturminne. Bada de inmatta traden star val utanfor planomradet.

Trafik
Gatunéat

Planomradet ligger vid korsning Mellanbergsvagen/Oxelvagen med gang-och
cykelvag i mellan. Infart och utfart fran omradet sker fran Mellanbergsvagen
och Oxelvagen. Mellanbergsvégen har lag standard, en smal korbana (3,5-4,0
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m) och blandtrafik. Vagen saknar gangbana och delvis brant. Belysning finns
pa Ostra sidan av vagen.

Mellanbergsvagen medger inte mote mellan bilar. Motesmajlighet till och fran
exploateringsomradet finns vid Mellanbergsvagen 17 och den befintliga vand-
ytan mellan Mellanbergsvéagen 17 och 19. Enligt framtagen trafikutredning
(Per Lofvendahl Trafikplanering,2019-02-14) en eller tva ytterligare métes-
mojligheter bor tillskapas pa delen fram till Haggvagen. Langs Mellanbergsva-
gen finns belysningsstolpar och ett elskap som &r placerade ca 0,5-1,0 m fran
vagkant med jamna mellanrum. Har bor det finnas mojlighet att bredda vagen
mellan belysningsstolparna sa att en eller tva tillkommande moétesmojligheter
kan tillskapas.

Oxelvagen har en bredare kérbana an Mellanbergsvagen (5 m). Belysning
finns pa sodra sidan av vagen. Oxelvégen leder vidare soderut till Katrine-
bergsvagen, Nibblevégen och Huddingevégen. Skyltad hastighet ar 30 km/tim-
men.

Med 60 bilplatser innebér detta 180 bilrorelser/dag som kommer att belasta det
lokala vagnatet. Av dessa kommer de 14 bilplatserna pa mark inom exploate-
ringsomradet att belasta Mellanbergsvagen-Haggvagen-Askvagen med ca 42
bilrorelser/dag. Belastningen pa Katrinebergsvagen kommer att 6ka med ca 5-
6%. Katrinebergsvagen har idag ca 3000-4000 bilar/dygn (ADT). Trafikok-
ningen sker fran en ganska Iag niva och tillskottet bor inte innebara nagra ka-
pacitetsproblem pa Katrinebergsvagen och inte heller pa Oxelvagen. Trafik-
mangder for vagtrafik pa Oxelvagen forvantas att bli oster om planomradet
500 fordon/arsmedeldygn och vaster om planomradet 300 fordon/arsmedel-

dygn.

En ny vég planeras i en enkelriktad slinga som ansluter till Mellanbergsvagen.
Mellanbergsvagen ar idag en atervandsgata som avslutas med en gang- och cy-
kelvég fram till Oxelvégen. Den nya végslingan kommer att utgora en forlang-
ning av Mellanbergsvégen. Exploateringsomradet ar mycket kuperat och den
planerade vagen inom omradet bildar ett Gvre och ett nedre plan med en mel-
lanliggande lutande kurva. Den gemensamma végslingan utférd som ett Shared
Spaceomrade. En asfalterad 5,5 m bred kérbana kompletteras av 1,0-1,5 m
breda gangbanor framfor husen med avvikande belaggning i samma niva.
Aven i kurvan mellan det 6vre och nedre vagplanet kompletteras kdrbanan
med en 1,5 m bred gangyta som dven kan komma att behtva utnyttjas av
mycket stora fordon. | kurvan breddas ocksa asfaltytan sa att den sammanlagda
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korbanebredden bli ca 6,5 m. Vagen lutar ca 1:25 pa del av det 6vre planet och
ca 1:18 pa det nedre végplanet. Kurvan mellan planen lutar ca 1:12.

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelvagar ar delvis utbyggt i omradet. Gang- och cykelbana finns
fran Mellanbergsvéagen via Plommonvégen fram till och med Katrinebergsva-
gen med markerade gang- och cykeldverfarter samt langs Oxelvagens sodra si-
dan. Sydost om omradet, langs Katrinebergsvéagen gar ett huvudcykelstrak som
ansluter till det huvudcykelstraket langs med Nibblevagen och vidare langs
med Huddingevagen och Tullinge centrum.

Kollektivtrafik

Omradet har goda kollektivtrafikforbindelser. Narmsta busshallplats Vallmo-
vagen ligger pa Katrinebergsvagen, cirka 250 meter fran planomradet med
bussforbindelse till Tullinge station och Huddinge. Bussar som trafikerar
vagen ar busslinje 713, 722 som under rusningstrafik avgar var 15:e minut, 6v-
riga tider ca en gang i halvtimmen. Buss 723 kan nyttjas med langre gangav-
stand da den inte trafikerar Katrinebergsvagen pa de delar som ligger narmast
exploateringsomradet. Narmaste nattbuss &r linje 791 som trafikerar Stock-
holm -Sédertélje via Flemingsberg och Tullinge station. Till Tullinge pendel-
tagsstation ar det cirka 1,7 km.

Bil- och cykelparkering

Omradet ligger i ett gynnsamt lage med narhet till kollektivtrafik och det &r
ndra att ga och cykla. Tullinge station ligger inom cirka 1,7 km och narmsta
busshallplats inom 250 meter. Nérheten och majligheterna att ga och cykla gor
det mojligt att tillampa ett parkeringstal pa 0,85 platser per lagenhet. Besoks-
parkering &r inrdknat. For att minska det visuella inslaget anpassas parkeringen
till platsen, 46 parkeringsplatser foreslas i garage och 14 platser placeras i an-
slutning till husen, for att minska paverkan pa naturen och upplevelsen av det
gemensamma ytor. Bilplatser planeras langs véagen, 7 pa det 6vre planet och 7
pa det nedre planet. Placeringen ar pa den i omradet mest plana ytan. Totalt
reserveras 60 parkeringsplatser inom planomrade.

Parkering for rorelsehindrade anordnas inom 25 meter fran huvudentré. Minst
8,3 % av antalet parkeringsplatser ska reserveras for detta andamal.

Av de 14 bilplatserna pa mark ar 5 platser handikapplatser, 3 platser pa det
ovre planet och 2 plats pa det nedre.
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Enligt p-normen for cykel ska forslaget rymma 2 platser/bostad for lagenheter
(70 st) vilket ger ett totalt antal om ca 140 platser. Alla av dessa ska anordnas
inomhus.

Tillganglighet
Omradet ar kuperat med nivaskillnader pa upp till 34 meter.

Boverkets regler och rekommendationer angaende tillganglighet ska foljas
inom planomradet. Angoring till entréer ar mojligt inom 25 meter. Alla entréer
kan nas via tillganglighetsanpassad vag. Det stdrre parkeringshuset ar inte till-
gangligt for rullstolsburna. Mellan parkeringshus och hus nr 5 finns bara en
passage som via trapphuset mojliggor en genvég upp till gatan. Men inom 25
meter fran respektive tillgangliga entré finns anordnat en handikapparkering
utmed gatan. En lekplats &r tillganglig for rullstolsburna. (Se. Tillganglighetsa-
nalys, AWL arkitekter, 2019-02-15)

Entréer, trappor med mera ska utformas sa att de ar latta att se och uppfatta
aven for personer med nedsatt synformaga. Marknivaer vid respektive entré
ligger i niva med angiven fardig golvniva inne i byggnad. Tillganglighetskra-
ven enligt Boverkets byggregler, BBR inom byggnaden sékerstalls i kom-
mande bygglovhantering.

Teknisk forsorjning
Vatten, avlopp och dagvatten

Fastigheten kan forsorjas med kommunalt vatten och avlopp fran Mellanbergs-
vagen.

Exploateringen av planomradet leder till 6kade dagvattenfloden och 6kad for-
oreningsbelastning. Dagvattenledningar finns idag langs den sddra sidan av
planomradet i Oxelvagen samt langs den vastra sidan av planomradet i Mellan-
bergsvégen. Enligt dagvattenutredning (WSP,2019-02-06) forutséatts att det
kommer finnas ett framtida dagvattensystem i form av ledning i den nya végen
(kvartersgatan) som anlaggs inom omradet. For att omhanderta dagvatten inom
omradet foreslas vaxtbaddar, makadamdiken, skelettjordar och nedsénkta
gronytor anlaggas. Véxtbaddar foreslas anldaggas intill byggnader for att om-
handerta takvatten samt vatten fran uteplatserna. Vatten leds till vaxtbaddarna
via stupror. For att omhénderta dagvatten fran vagen genom omradet, parke-
ringarna, lekplatserna och 6vriga hardgjorda ytor inom omradet och for att
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uppna tillracklig rening av dagvatten foreslas skelettjordar, vaxtbaddar, maka-
damdiken och nedsénkta gronytor anlédggas. For att dessa I6sningar ska ha en
god effekt ar det viktigt att floden tillats na dagvattenanlaggningarna for att dar
infiltrera. Och detta gors genom att skapa en genomtankt héjdsattning inom
omradet. Anlaggningarna ar placerade for att kunna samla upp dagvatten fran
hardgjorda ytor. Foreslagen placering av dagvattenanlaggningarna redovisas
nedan.

Forslag pa ungefarlig placering av dagvattenanlaggningar. Storleken speglar inte foreslagna
dimensioner. BI& cirklar ar de nedsénkta gronytorna och bla streck ar de féreslagna maka-
damdikena. Vaxtbaddar vid byggnaderna &r inte utmarkerade men anléggs intill huskrop-
parna. Grona streck ar foreslagna véaxtbaddar i anslutning till vagen. Skelettjordarna &r inte
utmarkerade men de anlaggs inom/intill vagen. Rda punkter indikerar foreslagen placering
av anslutningspunkter till dagvattennatet.
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Tunna extensiva grona tak (3-6 cm substratdjup) som planeras att anlaggas pa
garagetaket inom planomradet klarar av att fordroja ca 5 mm nederbord. Det &r
viktigt att notera att grona tak generellt inte har en stor renande effekt i sig,
dock beroende pa substratdjupet, men att fordrojningen markant kan 6ka effek-
tiviteten av reningsanlaggningar nedstroms da de sprider ut floden Gver en
langre period. Grona tak kan éven bli en kélla av ndringsémnen om de gddslas
i for stor grad.

Om dagvatten inom planomradet omhéandertas och renas enligt forslaget ovan
bor inte exploateringen av planomradet forsvara mojligheterna till att uppna
MKN for recipienten Tullingesjon. Vart att ndmna &r att hela delavrinningsom-
radets area som planomradet ligger inom har en area pa ca 1700 ha. Planomra-
det har en area pa ca 0,7 ha vilket ar ca 0,0004 % av den totala arean for delav-
rinningsomradet. Som resultat blir den belastning som kommer fran planomra-
det endast en mycket liten del av den totala belastningen pa recipienten Tull-
ingesjon. Den biologiska statusen ar dessutom klassad som god, och den 6kade
belastningen av naringsamnen fran planomradet bedéms inte ha en negativ pa-
verkan pa statusen. Det &r da av stor vikt att géra medvetna materialval gal-
lande byggnader for att minimera kéllor av féroreningar inom omradet. Med-
vetna val gallande foreslagna dagvattenanldggningar ar aven viktigt for att
skapa goda forhallanden for fordrojning och rening av dagvatten. Det &r da
aven viktigt att ha en genomtankt hojdsattning inom omradet.

Oversvamningsrisk

| bild nedan redovisas omraden som riskerar att Gversvammas efter exploate-
ring vid ett 100-arsregn med en varaktighet pa 30 minuter. Dar kan ses att
byggnaderna, tillsammans med murarna skapar instangda omraden dar vatten
ansamlas. Det ar da viktigt att hojdsattning, samt murarnas konstruktion anpas-
sas sa att inga instangda omraden skapas. Om murar ska anlaggas bor de i mar-
kniva ha oppningar for att skapa fria flodesvagar. Omraden dar risken for att
instangda omraden skapas har ringats in i rott.

Med tanke pa att hela omradet har en lutning i sydlig riktning ar det viktigt att
se till sa att vatten inte ansamlas och blir staende intill huskroppar vid stérre
floden, och dar orsakar skada. Detta gors forslagsvis genom att marken narm-
ast byggnaderna ges en lutning bort fran byggnaden sa att vatten avrinner bort
och vidare fran byggnaden.
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De foreslagna gronytorna inom planomradet kan dven bidra med en viss for-
dréjning av storre floden vid skyfall. Och om de goérs djupare &n vad som fore-
slagits bidrar de med férdréjning i &nnu storre grad. Makadamdikena langs den
sydvastra kanten av planomradet kan ocksa bidra med viss fordréjning vid
storre floden fran skyfall.

For att skapa ett ytterligare skydd fran storre floden vid skyfall foreslas att av-
skarande strak anlaggs i naturmarken ovanfor byggnaderna (morkbla linjer i
bild nedan). Dessa ska da avleda vatten och bidra till att dagvatten fran natur-
marken avleds sakert och da forhindra att storre floden nar byggnaderna och
dar orsakar skada.

Situationsplan med flodesriktningar utmarkerade med bla pilar. Omraden med risk for in-
stangning av vatten ar markerade med réda cirklar och avskarande strdk ar utmarkerade med
morkbla linjer.

Med foreslagen dagvattenhantering 6kar inte floden av dagvatten vid ett 20-
arsregn fran omradet savida dagvatten tillats infiltrera i respektive anlaggning.
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Den foreslagna dagvattenhanteringen gar i linje med Botkyrka kommuns dag-
vattenstrategi om lokalt omhé&ndertagande av dagvatten samt att exploatering
av ett omrade inte bor leda till en 6kning av dagvattenavrinning fran ett om-
rade.

varme

Det ar inte klarlagt hur uppvarmning av bebyggelsen kommer att ske.
Infrastruktur for fjarrvarme finns inte i omradet. Fragan utreds vidare under
planprocessen. For nya bostader géller de krav rérande energihushallning som
ar aktuella enligt Boverkets byggregler (BBR).

El, Tele

Bostader kan anslutas till befintligt el-teleledningsnét, som finns utbyggd i
Mellanbergsvégen.

Vattenfalls markforlagda kablar far inte byggas 6ver och maste uppfylla det sa-
kerhetsavstand som framgar av Elsékerhetsverkets starkstromsforeskrifter
ELSAK-FS 2005:1. Vid eventuella schaktningsarbeten skall kabelutsattning
begéras. Eventuell flytt/forandring av befintliga elanlaggningar ska utforas av
Vattenfall Eldistribution AB, men bekostas av initiativtagaren till flytten.
Eventuell flytt/férandring av befintliga teleanldggningar ska utforas av Telia-
Sonera Skanova, men bekostas av initiativtagaren till flytten.

Avfall

Avfallskarl ska placeras i anslutning till planerad kvartersgata inom 50 meter
fran bostadsentré. Kommunens avfallsplan och renhallningsordning ska foljas.
Narmsta atervinningsstation finns vid Snodroppsvégen, cirka 500 meter fran
planomradet. Narmsta SRV Atervinningscentral finns vid Skyttbrinksvagen i
Skyttbrink.
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Genomfdrande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Foljande tidplan géller for detaljplanen:
Samrad kvartal 2 2019
Granskning kvartal 3 2019
Antagande kvartal 4 2019
Laga kraft kvartal 4 2019

Genomférandetid
Genomforandetiden &r 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning

Exploatoren ansvarar for all utbyggnad inom kvartersmark. Kommunen
tillampar lokalt omhé&ndertagande av dagvatten inom kvartersmark som
exploatdren utfor och underhaller.

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten, vat-
ten och spillvatten. Botkyrka kommuns VVA-avdelning ar huvudman for all-
maéanna vatten- spillvatten- och dagvattenledningar med tillhérande anlagg-
ningar. Kommunens VA-avdelning ansvarar darigenom for utbyggnad, drift
och underhall av allménna, vatten- spillvatten- och dagvattenledningar fram till

anvisad forbindelsepunkt.

El, tele, fjarrvarme
| narheten av planomradet finns befintliga el- och teleledningar.

Telia Sonera ar huvudman for telenétet och for elnatet ar Vattenfall.

For anslutning till el-, telenatet, och villkor for anslutning, kontaktas respektive

ledningshavare.

Det finns inte fjarrvarme i omradet.
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Avtal

Gallande plankostnadsavtal mellan kommunen och fastighetségaren utgor
grunden for pagaende detaljplanearbete och reglerar parternas ataganden.

Genomforande av detaljplanen medfor behov av atgarder pa den kommunala
gatan Mellanbergsvégen. Kommunen och exploatdren reglerar i ett avtal
finansiering och ansvarsfordelning kopplat till genomférandet.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Det ar lantméaterimyndigheten som genom en forrattning prévar fragor om
fastighetsbildning. Néar detaljplanen har vunnit laga kraft kan
fastighetsbildning ske i enlighet med detaljplanen. For att genomfdra
detaljplanen kommer ansékan om lantmateriforrattning for bildande av
ledningsratt eller servitut att lamnas in till lantméaterimyndigheten. Respektive
ledningshavare ansvarar for att ansoka om réttighet for sina ledningar hos
Lantméteriet.

Detaljplanen medfor att en eller flera gemensamhetsanlédggningar kan inréttas
for vdg, sophantering, dagvatten samt vatten- och spillvattenledningar.
Byggherren ans6ker om bildande av gemensamhetsanlaggningar.

Fastighetsindelningsbestammelser

En planlaggning av omradet innebar inget behov av fastighetsindelningsbe-
stammelser.

Fastighetskonsekvenser

Planomradet bestar av fem fastigheter Ringblomman 1, 2, 3, 4 och Tullinge
17:319, som &gs av Fastighetsutvecklingsbolaget i Botkyrka AB. Foreslagen
detaljplan innebar att omradet planlaggs som kvartersmark for att méjliggora
bebyggelse for flerbostadshus och parkering och kommer att fa en ny byggratt.
Byggratten som detaljplanen medger &r 6 bostadshus i 5 plan med storsta
byggnadsarea om ca 1492 kvadratmeter och parkeringsgarage.

Omrade utlagt som kvartersmark ska utgora en separat bostadsfastighet, som
bildas genom avstyckning och/eller fastighetsreglering.
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Rattigheter

Ringblomman 1 berdrs av en avtalsrattighet. Det ar avtalsservitut for villa och
arlig avgald med aktnummer 01-IM7-50/4874.1.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Kostnaderna for att ta fram detaljplanen betalas av fastighetségaren enligt
géllande plankostnadsavtal.

Gatukostnader

Detaljplanen medfor inget behov av utbyggnad av allménna anlédggningar for
gata eller vég.

Forrattningskostnader

For fastighetsbildningsatgarder som utfors av Lantmateriet erlaggs avgift enligt
lantméteritaxan. Fastighetsbildning som avser exploateringsomradet bekostas
av Exploatoren.

VA-kostnader

Anlaggningsavgift for VA kommer att debiteras marké&garen. Avgiften
kommer utga fran den VA-taxa som galler vid debiteringstillfallet.

Bygglovavgift

Bygglovavgift kommer att debiteras enligt den bygglovtaxa som géller vid
debiteringstillfallet.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
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Planchef Planarkitekt
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