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Inledning

Planhandlingar

e Plankarta med grundkarta och bestammelser
e  Denna planbeskrivning

e  Fastighetsforteckning

Ovriga handlingar

e  Gestaltningsprogram (Total arkitektur 2021-05-17)
e  Undersokning Algen-Sagaren (2021-05-18)

Utredningar

Bullerutredning (Delta akustik 2021-05-16)
Dagvattenutredning (Tyréns 2021-05-10)

Analys av ekosystemtjanster (Ekologigruppen 2021-03-11)
Naturvardesinventering (Ekologigruppen 2020-12-08)
Oversiktligt utlatande geoteknik (Tyréns 2021-03-10)
Barnkonsekvensanalys (Ekologigruppen 2021-04-08)

Planens syfte och huvuddrag

Forslaget till detaljplan syftar till att mojliggora ytterligare bostadsbebyggelse
med tillhérande friytor och parkering pa eller i anslutning till de befintliga fas-
tigheterna Algen 31, Algen 32, Sdgaren 1 och Tumba 8:36. Planen syftar ocksa
till att mojliggora ett trygghetsboende pé fastigheten Algen 32 som kan byggas
samman med befintligt servicehus pa fastigheten Tumba 8:40.

Planforslaget syftar till att reglera framtida exploatering av omradet med sar-
skild héansyn till féljande aspekter:

e omradets naturvarden

e miljoaspekter, exempelvis buller och dagvattenhantering

e arkitektonisk gestaltning och den tillkommande bebyggelsens anpassning
till befintliga varden

e sociala aspekter och den féréandrade strukturens konsekvenser for barn
som vistas och kommer att vistas i omradet

o fragor kopplade till trafik- och parkering.
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Planforfarande

Detaljplanen upprattas enligt PBL SFS 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari
2015. Planen genomfors enligt standardforfarande eftersom forslaget ar foren-
ligt med dversiktsplanen, inte &r av betydande intresse for allmanheten och inte
antas medfdra en betydande miljopaverkan.

Plandata

Foreslaget planomradet ligger direkt véaster om Tumba Centrum och omfattar
foljande fastigheter:

- del av Algen 31 (Botkyrkabyggen)

- del av Algen 32 (Botkyrkabyggen)

- del av Sagaren 1 (Botkyrkabyggen)

- del av Tumba 8:36 (Botkyrka kommun)

- Tumba 8:40 (Botkyrkabyggen)
Dessa ligger pa Grodingevagens sodra sida, mellan Kungsvéagen och Grondals-
vagen. Omradets areal ar ca 1,8 hektar.

Planomradet gransar till de kommunala fastigheterna Tumba 8:513 och Tumba
8:36, till Sagaren 2 som &gs av Botkyrkabyggen, och Sagaren 3 som &gs av
Equmeniakyrkan. | soder gransar planomradet till ett antal smahusfastigheter.
Mellan fastigheterna Algen 31 och Algen 32 ligger den privatagda fastigheten
Algen 3 som rymmer restaurangverksamhet och som inte ingér i planomradet.
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Planomrédet (rod figur) |
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Botkyrkas Oversiktsplan antogs i maj 2014. Forslaget till detaljplan innebar
ytterligare bostadsbebyggelse i ndra anslutning till Tumba centrums service
och kollektivtrafik. Detta &r i linje med Oversiktsplanen, dér centrala Tumba
omnamns som ett av kommunens sarskilda forandringsomraden, dar fértatning
ar onskvart.

Detaljplaner

A, 4
3

Gallande detaljplaer for de fastigheter som helt eller delvis ingar i planomrédet.

Detaljplan 10-19 Algen m. fl. fran 1990 galler for storsta delen av foreslaget
planomrade, dvs fastigheterna Algen 31, Algen 32 och del av Sagaren 1.
Detaljplanen anger anvandningen Bostader. For resterande del av Sagaren 1,
del av Tumba 8:36 samt Tumba 8:40 géller detaljplan 10-3 Stadsplan fér norra
delen av Tumba fran 1958. Planen anger markanvandningen bostads- och
handelsandamal respektive Park eller plantering. I det foreslagna planomradet
ingar ocksa en del av stadsplan 16-13 for kv Tumba Bjornen m. fl. fran 1968.
Genomforandetiden for géllande planer har gatt ut.
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Fastighetsplaner

Fastighetsbestammelser T12/55 som faststélldes 1957 galler for 6stra delen av
fastigheten Algen 31, som ar bildad i strid med dessa. Ocksa Tumba 8:40
avviker fran gallande fastighetsbestammelser for Orren 1-6. Fastigheten och
den befintliga bebyggelsen har tillkommit genom beslut om undantag som
fattades 1987 av byggnadsndmnden respektive fastighetsbildningsmyndigheten
(0127-88/14). Géllande fastighetsindelningshestammelser upphdvs i och med
att foreliggande detaljplan vinner laga kraft.

Undersokning av betydande miljépaverkan

For detaljplaner ska kommunen gora en undersokning om ett forslag till detalj-
plan kan antas medfdra en betydande miljopaverkan eller inte. Om undersok-
ningen kommer fram till att detaljplanens genomférande kan antas medféra be-
tydande miljopaverkan ska detaljplanen miljobedémas.

Sarskilt beslut

Detaljplanens genomférande bedéms sammantaget inte ge upphov till
betydande miljopaverkan. Underlag for bedomningen &r undersokningen av
detaljplan for Algen-Sagaren (2021-05-18). Du kan lasa en sammanfattning av
undersokningen i kapitlet Konsekvenser av planens genomférande.
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Forutsattningar och forandringar

Natur
Landskapsbild

Planomradet sluttar mot norr och de sodra delarna av Algen 32 &r de hégst
beldgna. Hojdskillnaden mellan de hégsta och de lagsta delarna dr ca 20 meter.
De brantaste partierna ar skogbevuxna och befintlig bostadsbebyggelse ar
placerad utmed de omgivande gatorna Grondalsvagen och Grodingevégen. |
anslutning till bebyggelsen har vegetationen en mer anlagd karaktar.

Naturvarden

En naturvérdesinventering har genomforts for att identifiera vardefulla
omraden for biologisk mangfald och artférekomster (Ekologigruppen 2020-12-
03). Inventeringen innefattar ocksa en inmatning av skyddsvarda trad. | detta
avsnitt sammanfattas resultatet.

Planomradet utgors av triviallovdominerad blandskog i den lagre belagna
norddstra delen av Algen 32 narmast Grodingevagen, och barrblandskog i den
hogre belagna sydostra delen av kvarteret Algen 32. Den sydostra delen av
Algen 31 &r en talldunge och resterande del av Algen 31 ar 6ppen grasmark
med inslag av unga triviallovtrad. Sagaren 1 ar kvartersmark med grasmattor
och parkartad vaxtlighet.

| naturvardesinventeringen avgransas tre naturvardesobjekt i form av
I6vblandskog, barrblandskog och en talldunge som alla har naturvardesklass 3;
patagligt naturvarde. Klassningen motiveras av bland annat forekomst av dod
ved, stenmurar och naturvardsarter.
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(D) mventeringsomrace

Naturvardesklass

- Hogsta naturvarde - naturvardesklass 1

I Hogtnaturvarde - naturvardesklass 2
P&agligt naturvarde - naturvardeskiass 3
Visst naturvarde - naturvardesklass 4

Naturvardsintressanta trad

Inom ramen for naturvardesinventeringen har ocksa skyddsvarda trad
inventerats. Totalt mattes 70 trad in i omradet, varav ett trad var sarskilt
skyddsvart, fem av dessa trad var skyddsvarda (klass 2) trad och 59 var
vardefulla (klass 3). Det sarskilt skyddsvarda tradet ar en grov vartbjork
med hal som mattes in pa kvarteret Algen 32 i objekt 3.

Ett sarskilt skyddsvart trad ar skyddat enligt miljobalken och samrad med
lansstyrelsen kravs om tradet behdver avverkas.

Forslaget till detaljplan innebar att ca 25 av de inmatta traden tas ned. Ett av
dessa har NVI-klass 2, 6vriga har klass 3 eller lagre. Platsen dar det sarskilt
skyddsvarda tradet patraffades ar undantagen fran byggbar mark genom
egenskapsbestammelsen prickmark; marken far inte forses med byggnad. En
tradplan som visar placeringen av trad som utgar respektive bevaras redovisas i
gestaltningsprogrammet (Total arkitektur 2021-05-17). Forlusten av befintliga
trad kan till viss del kompenseras av det 40-tal nya trad som foreslas inom
planomradet.
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Inventering av skyddsvirda trad
() mventoringsomrice Tradart S Kibbal
Vardekiass & AP C Skogek _ Tl
| B Kass1-Sarskit skyddsvarttrad =~ Gran o Skogsiénn O VArtbjérk
W Kass 2 - Skyddswirt trid
Kass 3 - Videfullt triid
l W Uppnir o] skyddsviide
— ™ -

Inventering av sk)/ddsvérda trad (Ekologigrppen 2

020-12-08)
Ekosystemtjanster

Ekosystemtjéanster definieras som alla produkter och tjanster fran naturens eko-
system som gynnar manniskan och bidrar till valfard och livskvalitet. En eko-
systemtjanstanalys har genomforts (Ekologigruppen 2021-03-11). Bedémning

av ekosystemtjansternas varde baseras pa en varderingstrappa med tre skalor
dar omradet antas ha antingen viss kapacitet, kapacitet eller hog kapacitet.

| rapporten lyfts exempelvis de storre naturomradena i Algen 32 fram, som be-
doms ha hog kapacitet for bade luftrening och bullerddampning. Delar av plan-
omradets naturomraden bedéms ha kapacitet eller viss kapacitet for biologisk

mangfald samt betydelse for dagvattenhantering inom planomradet genom ka-
pacitet for vattenrening och flodesreglering.

Storre sammanhangande naturomradet paverkar lokalklimatet och kan sanka
temperaturen under varma perioder. Delar av planomradet bedéms ha viss ka-
pacitet for klimatreglering.
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Omradets ekosystem har ocksa betydelse for manniskors mentala valbefin-
nande och majlighet till rekreation. Algen 32 bedéms ha viss kapacitet for re-
kreation samt kapacitet for mentalt vélbefinnande. Talldungen vid Algen 31
beddms ha viss kapacitet for rekreation och mentalt valbefinnande. De gamla
traden och vegetation i anslutning till omradets friytor ar i viktiga, i synnerhet
for boende i servicehuset direkt dster om planomradet.

Till konsekvenserna av detaljplanens genomfdrande hor forlusten av delar av
planomradets gronytor, vilket i forlangningen har viss paverkan pa de ovan
namnda ekosystemtjansterna. Vad géller luftrening och bullerddmpning &r
planomradet i dagslaget inte utsatt for hoga nivaer av buller eller luftférore-
ningar och planforslaget medfor saledes inga konsekvenser. Planforslaget moj-
liggor relativt stora sammanhangande friytor med potential for goda vistelse-
vérden, tradplanteringar och gronytor som mojliggor fordrdjning och rening av
dagvatten. Beddmningen dr att ekosystemtjanster som bidrar till klimatregle-
ring, biologisk mangfald, dagvattenhantering och rekreation fortsatt mojliggors
i och med planens genomforande.

| och med att delar av omradets befintliga gronytor ersétts med bebyggelse och
hardgjorda ytor behdver de kvarvarande friytorna utformas for lokalt omhéan-
dertagande av dagvatten, LOD-I6sningar, for att inte forsamra platsens forut-
sattningar for dagvattenhantering. Atgarderna for detta beskrivs i kapitlet
Miljo, avsnittet Dagvatten.

Fastigheten Tumba 8:40 och den del av Tumba 8:36 som ingar i planomradet
har inte inventerats avseende trad, naturvéarden och ekosystemtjénster men
forslaget till detaljplan mojliggor ingen tillkommande bebyggelse eller andra
atgarder som bedoms paverka dessa aspekter.

Geotekniska och hydrogeologiska forhallanden

En rapport med ett 6versiktligt utlatande avseende geoteknik har uppréttats
(Tyréns AB 2021-01-22). Resultatet sammanfattas i foljande avsnitt.

Enligt den geologiska kartan bestar jorden inom aktuellt omrade av ytnara
berg/berg i dagen, sandig morén och postglacial sand. Jorddjupen varierar
mellan 3-5 meter i hogre liggande terrang, for att sedan 6ka mot norr och dér
vara 5-10 meter.
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Geologisk karta fran SGU. Ytnara berg/berg i dagen (rod), sandig moran (Ijublé) och postglacial sand
(orange).

SGU:s stralningskarta for radon visar att marken bedéms som
normalradonmark, vilket innebér att planerade byggnader behdver utféras som
radonskyddade.

I rapporten rekommenderas grundlaggning pa berg eller med palar till fast
botten eller berg. Plattgrundlaggning pa friktionsjord kan bli aktuellt efter en
mer omfattande undersokning.

Da nivaskillnaderna &r stora inom detaljplaneomradet kommer sponter att
behova installeras for att kunna grundlagga och uppféra de planerade
byggnaderna. Vissa sponter kommer att behdva vara permanenta eller att
stodmurar anldggs for att ta upp héjdskillnaderna.
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Vidare rekommenderas att omradet projekteras for att instabilitet inte ska
uppsta med hansyn till radande jordlagerféljd och jorddjup, forekommande
grundvattensituation och till de byggnader som ska uppforas. Vaggar behdver
dimensioneras for ensidigt jordtryck och sa dven stodmurar som behover
uppforas. Uppstroms dessa konstruktioner behover tekniska I6sningar skapas
for att fanga upp ytvatten samt att slanterna behover utformas med lampliga
lutningar och material s att inte erosion uppstar. Ett varmare och blétare
klimat paverkar inte ovanstaende bedémning.

Slutligen konstateras att marken bedéms som lamplig for planerad byggnation
med avseende pa geotekniska sékerhetsfragor.

Miljo
Lokalklimat

Forslagets tillkommande bebyggelse paverkar solférhallanden inom planomra-
det, och delar av friytorna skuggas. Forslaget har utformats sa att de tre bo-
stadsgardarnas norddstra delar nas av solljus storre delen av sommarhalvaret,
vilket redovisas i diagrammen nedan. Hojden pa bebyggelsen som forslaget till
detaljplan mojliggor soder om bostadsgardarna begransas for att minimera
skuggverkan pa bostadsgardarna. Konsekvenserna vad galler lokalklimat &r
sma jamfort med nuldaget med tanke pa att platsen sluttar mot norr och att bo-
stadsgardarna i dagslaget skuggas av den befintliga vegetationen.
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Skuggdiagram for sommarsolstand (Total arkitektur)
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Skuggdiagram for host-/ vardagjamning (Total arkitektur)

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram (Tyréns 2021-05-10) i syfte att ge en
oversiktsbild av dagvattensituationen for befintlig och kommande dagvatten-
hantering. Resultaten sammanfattas nedan.

Marken inom planomradet som till storsta del utgérs av glacial sand och morén
kan ge goda forutsattningar for infiltration av dagvatten. Troligen finns inget
staende grundvatten pa platsen till foljd av att sdval markytan som bergytan
luftar kraftigt.
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Befintligt dagvattensystem aterfinns langs med Grodingevagen. Den ytliga av-
rinningen sker idag mot Grodingevéagen i norr och Grondalsvéagen i Oster.

Avrunnet vatten avleds norddst till recipienten Tumbaan som har mattlig status
pa grund av 6vergodning samt morfologiskt tillstdnd och kontinuitet, bada vi-
sar mattlig status. Tumbaan uppnar ej god kemisk status. Miljokvalitetsnor-
merna for Tumbaan ar god ekologisk status och god kemisk status.

Floden fran planomradet berdknas att 6ka efter omdaning. For att inte 6ka fl6-
den fran planomradet vid ett 20-arsregn med 1,25 klimatfaktor jamfért med da-
gens situation kravs flodesutjamning. Fordrajning kravs aven for att uppna
Botkyrka kommuns riktlinjer om att omhanderta 20 mm avrinning fran hard-
gjorda ytor. For det vastra planomradet behdvs darfor en total fordréjningsvo-
lym pé 33 m3 och for det Gstra omradet 80 m3 och 47 m?® pa respektive sida om
identifierad vattendelare.

Rening och flodesutjamning foreslas ske i ett kombinerat system for lokalt om-
héndertagande av dagvatten (LOD). Systemen kan utformas likt nedsénkta be-
vuxna ytor. Vid sma regnhandelser kan dagvatten renas genom infiltration och
vaxtupptag och vid storre regn erhalls utjamning med hjalp av reglervolymen
och strypt utlopp. Utlopp fran dessa system utformas exempelvis med kupol-
brunnar. Skelettjordar kan daven anvandas for rening och férdréjning. Alterna-
tivt kan underjordiska fordréjningsmagasin anlaggas. Fl6desutjamningen inne-
bér att anslutande ledningsnat inte belastas mer &n idag vid dimensionerande
regn.

Det finns idag lagpunkter i, och i anslutning till, planomradet som berérs av
planerad omdaning. Genom hojdséttning av marken kan vatten avledas bort
fran byggnader, och utformas sa braddning sker direkt ut mot Grodingevagen.

| den norddstra delen av planomradet finns en portik genom befintlig byggnad
vilket forhindrar att instangda lagpunkter bildas i det omradet. | den dstra delen
finns en befintlig ldgpunkt som kan avhjéalpas med avskarande diken och even-
tuellt héjning av markytan.

Berakningar visar att med foreslagna reningsatgéarder kommer fororeningsbe-
lastningen till recipient att minska. Den planerade bebyggelsen paverka dér-
med inte mojligheten att uppna miljokvalitetsnormer for recipienten. Stora fl6-
den vid skyfall kan ocksa avledas bort fran byggnader pa ett sakert sétt med fo-
reslagna atgarder.
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Dagvattenhantering sker genom lokalt omhéndertagande i enlighet med berak-
nade mangder i dagvattenutredningen. Inom Algen 31 bereds en yta om 82 m?,
Algen 32, 146 m? och Ségaren 1, 100 m?. Samtliga planeras som nedsénkta
véxtbaddar som kan breddas vid skyfall och leda vattnet ut mot Grodingeva-
gen, Kungsvagen eller Grondalsvagen. Placering av de olika atgéarderna redo-
visas i diagrammet nedan och i tillhérande gestaltningsprogram.

Rérmagasin
<«——> Takavrinning
Skelettjord
+——  Avrinningsranna 0
Torrdamm
Skaldike
=== Sekundar avrinning (skyfall)
. Stenkista takavvattning

Foreslagna atgarder for dagvattenhantering inom planomradet (Total arkitektur)

Buller

En bullerutredning har genomforts (Delta akustik 2021-05-16) med syfte att
beskriva bullerférhallandena och redogéra for maluppfyllelse av nationella
riktvarden for trafikbuller.

Bullernivan beraknas till som hogst 60 dBA ekvivalent niva pa fasad till
samtliga nya byggnader inom planomradet, samt de befintliga byggnaderna pa
Tumba 8:40, vilket medger bostader utan vidare krav pa utformning eller
placering av byggnader.
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Ljudutbredningen 1,5 meter éver mark inklusive fasadreflex (Delta akustik 2021-05-16)

Inomhus kan riktvarden for trafikbuller klaras genom fonster med
ljudreduktion enligt varden som redovisa i nedanstaende diagram.
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e\ VA

Behov av ljudreduktion i yttervagg for att klara ljudkrav enligt BBR inomhus.
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Bebyggelseomraden
Stads- och landskapsbild

Bebyggelsen langs med Grodingevégen utgors av lamellhus i tre till fem plan
(Algen 31 och 32) och ett punkthus i sju plan (Algen 32). P& Grondalsvagen
finns flerbostadshus i tre till fyra plan (Sdgaren 1 och 2), en kyrka (Sagaren 3)
och tva punkthus i ca sju till nio plan samt en lagre del i tva suterrangplan
(Tumba 8:40). Husen &r placerade mot intilliggande gator med forskjutningar
och férgardsmark som ar utformad med grasytor och busk- och tradplante-
ringar, i huvudsak bestaende av korsbar och lind. Mellan huskropparna finns
storre slapp som rymmer markparkeringsplatser och gras- och planteringsytor.
Innanfor bebyggelsen finns friytor med lekutrustning, naturmark och en gang-
vag pa kvartersmark for tillgang till husens gardsentréer och koppling via
trappa soder ut till Prasthagsvagen. Mellan Grondalsvagen och husen pa
Tumba 8:40 finns ett parkeringsdack i suterrang.

Befintlig bebyggelse inom planomradet utgors av flerbostadshus innehallande
sammanlagt 85 hyresrétter.

Bebyggelsen pa Algen 31 och 32 &r placerad mot Grodingevigen och utgors av
tva lamellhus i fyra plan plus suterrangvaning (Algen 31) respektive tre plan
plus suterrangvaning samt ett punkthus i atta plan (Algen 32). Fasader ar ut-
forda med malade betongelement i vitt, rosa och ljusgult. Entréerna ar marke-
rade med murar och pelare av rosa betongblock och skarmtak av korrugerad
plat. Trapphusfonster och entrédorrar ar utforda i morkbla plat. Husen har
flacka sadeltak i plat. Byggar ar 1993.

Bebyggelsen pa Sagaren 1 bestar av tva i vinkel kopplade lamellhus i tre plan
plus en suterrangvaning med lokaler mot Grondalsvagen. Huset mot Grondals-
vagens har motfallstak med indragen teknikvaning, utfort i kopparplat med
markering i fasadliv genom en smal kopparsarg. Gavlar och fasad mot Gron-
dalsvagen ar utforda i rott tegel med sockelplan i svart natursten och skarmtak
i kopparplat. Ovriga fasader har puts i olika ljusbla nyanser. Huset mot Gro-
dingevagen ar uppdelat i tre volymer som foljer topografin. Taket &r ett flackt
sadeltak i svart plat. Byggar ar 1961.

Bostadshuset pa Sagaren 1, mot Grondalsvagen ar kopplat till bebyggelsen pa
fastigheterna Sagaren 2 och 3. Pa Sagaren 2 finns ett flerbostadshus i samma
skala och i stort sett ssmma utformning som Sagaren 1, dvs utfort med rod te-
gelfasad i tre vaningar plus suterrangvaning med fasad i svart natursten
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respektive gra puts. Taket ar utfort med en kopparsarg i fasadliv och i 6vrigt
med svart plat alternativt takpapp. Mellan Sagaren 2 och 3 finns en portik som
ar forsedd med gallergrind. Byggar ar 1965.

Langst soder ut i kvarteret, pa fastigheten Sagaren 3 ligger Centrumkyrkan,
byggd 1965 och ritad av Kaj Sucksdorff. Kyrkans fasad mot gatan ar i rott te-
gel och den sodra gaveln i tegel respektive furupanel. Taket &r hdgt och asym-
metriskt med ett brant fall mot gatan. Materialet &r eternitplattor som efterlik-
nar skiffer mot gata respektive papp mot garden. Detaljer i form av triangulara
takkupor, nock och fotranna &r utforda i kopparplat. Byggnadshojden ar ca 12
meter. Pa kvartersmarken mellan kyrkan och gangbanan, ar en platsbildning i
form av en lag terrass med platsgjutna betongstddmurar med murgréna samt en
grasyta med tujor och en hamlad lind. Pa platsen star en spetsig klockstapel i
trd vars ovre del &r kladd med eternitskiffer och koppardetaljer.

Bebyggelsen pa Tumba 8:40 &r ett serviceboende byggt pa 90-talet i 11 plan
inklusive souterrangplan plus en teknikvaning. Fasader ar i ljus respektive
morkbla puts. Sockelplan och parkeringsdackets vaggar ar murade med be-
tongblock. Husens olika delvolymer har pulpettak och husens hdgsta partier ut-
gors av centralt placerade teknikvaningar.
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Algen 31

Ny bebyggelse

Byggar repektive vaningstal fr befintlig bebygelse omkvarteret. Rb‘digur markerar planomradet
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Planomradet foreslas i huvudsak anvandas for bostadsandamal (B) med moj-
lighet till centrumverksamheter (Cs) i husens bottenplan. En mindre del av Al-
gen 32 foreslas som allméan plats med anvandningen GATA, for att mojliggora
en battre vandplan pa Prasthagsvégen.

Forslaget till detaljplan beskriver tre mojliga hustyper, som skiljer sig vad gél-
ler placering, skala och utférande; gathusen, gardshusen och trygghetsboendet.
Bebyggelses struktur, skala och gestaltning samt omradets friytor med mera
beskrivs ingaende och motiveras i det till detaljplanen hérande gestaltningspro-
grammet (Total arkitektur 2021-05-17). Gestaltningsprinciper sammanfattas
och foreslagna planbestammelser beskrivs och motiveras i foljande avsnitt.

Struktur
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Planomradets struktur. Vy mot syd.

Planforslagets struktur utgdr fran platsens topografi samt befintlig villabebyg-
gelse och flerbostadshusen utmed Grodingevégen. Placeringen av tillkom-
mande bebyggelse ramar in och fortydligar gardsrum och granser mellan pri-
vata och offentliga rum och hjélper till att skapa tre kvarter med en central
platsbildning.
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Platsens hojdskillnader tas om hand genom terrasseringar, trappor och ramper

och genom slapp i den tillkommande bebyggelsen behalls befintliga nord-syd-

liga kopplingar genom planomradet. Detta gor ocksa att sambanden med natur-
marken bevaras och gors fortsatt tillganglig for barnen i omradet.

De tva befintliga husen pa fastigheten Tumba 8:40 ar till stora delar uppford pa
prickmark och forslaget till detaljplan innebar att byggratternas placering juste-
ras sa att befintlig bebyggelse blir planenlig. | forslaget till detaljplan hanteras
aven befintligt parkeringsdack som en byggnad och undantas fran prickmark.

Placeringen av bostadshus och komplementbyggnader &r en viktig forutsatt-
ning for fungerande och tillrackligt stora friytor och foreslas regleras med fol-
jande bestdmmelser i plankartan:

R | Prickmark; marken far inte forses med byggnad

b+ « +« « «| Korsmark; endast komplementbyggnad i ett plan far placeras

Bebyggelsens skala och omfattning

Vaningstal (vaningsplan + souterrangplan) for befintlig respektive foreslagen bebyggelse
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Mot Grodingevagen foreslas byggratter dar gaveln moter gaturummet (hus 1, 3
och 7). I dessa lagen mojliggor forslaget till detaljplan hus i fem respektive sex
plan inklusive suterrangvaning.

For gardshusen (hus 2, 4, 5 och 6) foreslas lagre byggnadshojd och detaljpla-
nen innebar att bebyggelse i mellan tre och fyra plan inklusive suterrangvaning
m0ojliggors. Motivet till 1agre bebyggelse i detta lage &r anpassning till befintlig
villabebyggelse soder om planomradet.

Hus 8 planeras som ett trygghetsboende med koppling till intilliggande ser-
viceboende pa fastigheten Tumba 8:40. Forslaget till detaljplanen innebar att
hus i 7 plan m6jliggors inklusive tva suterrangvaningar.

Gallande detaljplan reglerar storsta byggnadshojd for byggratterna pa fastig-
heten Tumba 8:40 till +52 respektive +53 meter éver nollplan. I och med for-
slaget till detaljplan justeras byggnadshdjden upp 0,5 meter for att anpassas till
det nu géllande hojdsystemet RH2000.

Bebyggelsens hojd och byggnadsarea foreslas regleras med féljande bestam-
melser i plankartan:

Hogsta byggnadshojd i meter 6ver angivet nollplan

Hogsta nockhojd i meter dver angivet nollplan

Hogsta totalhojd i meter éver angivet nollplan

€14 Stdrsta byggnadsarea i kvadratmeter

es Storsta totala byggnadsarea for komplementbyggnader ar 100 m?2
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Utformning och material

Tumba C

Utformningsbestammelser (f) inom planomradet

Forslaget till detaljplan innehaller utformningsbestammelser for bebyggelsens
fasader. Motivet ar anpassning till omradets karaktar.

Trygghetsboendets fasader ska utforas i puts, respektive tegel for byggnadens
sockelplan.

Ny bebyggelse i de delar av planomradet som mater befintlig villabebyggelse
(hus 2, 4, 5, 6) foreslas utforas med trafasader. Motivet ar anpassning till intil-
liggande villabebyggelse och naturmarken i planomradets sodra del.

| métet med Grodingevagen foreslas att nya bostadshus utfors med tegelfasa-
der, for att samspela med befintlig bebyggelse i korsningen Groédingeva-
gen/Grondalsvégen.
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Bebyggelsens utformning foreslas regleras genom féljande bestammelser i de-

taljplanen:
f1 Fasad ska utforas i puts. Sockelvaningars fasad ska utforas i
tegel.
fo Fasad ska utforas i puts eller tegel. Sockelvaningars fasad far
utféras i betong
fs Fasad ska utforas i tra
Service

Tumba &r Botkyrkas centralort och Tumbas medborgarkontor saval som
kommunhuset ligger inom gangavstand. Forskolorna Kungstappan och
Bjorkbacken nas fran planomradet pa ca fem minuters promenadavstand. Intill
forskolan Bjorkbacken ligger Bjorkhaga skola, som &r en f-9-skola. Tumba
gymnasium ligger pa ca 10 minuters gangavstand.

| Tumba centrum finns bland annat bibliotek och kommersiell service i form
av dagligvaruhandel, restauranger och butiker. Narmaste vardcentral ligger pa
ca 15 minuters gangavstand norddst om planomradet.

| anslutning till Sven Tumbas park finns idrottsfunktioner, exempelvis ishall,
fotbollsplan och skateanlaggning.
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Narmaste lekplats ar Sven Tumbas park, pa ca tio minuters promenadavstand
fran planomradet. | parken finns bland annat plats for spontanidrott, lek,
skatepark och utegym. P4 tio minuters promenadavstand véster om
planomradet ligger Tumba skog, som erbjuder méjlighet till rekreation samt, i
och med genomfdrandet av ett planerat bostadsomrade, tva nya parker med

lekplatser.
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Genomfdrandet av detaljplanens bostadsbebyggelse innebér att stora delar av
planomradets befintliga naturomrade forsvinner och detta paverkar omradets
kapacitet for rekreation, vilket patalas i ekosystemtjanstanalysen. Naturlig
vegetation ersatts i forslaget till detaljplan med miljéer av mer anlagd karaktar
genom utveckling av de kvarvarande befintliga friytorna. Eftersom avstandet
till ndrmaste lekplats ar relativt stort behdver friytorna tillgodose behovet av
lek, i synnerhet smabarnslek.

Trafik
Gatunat, gang- och cykeltrafik
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Nuvarande trafiksituation: bilnat (réd linje), cykelnat (bla streckad linje) och gangnat (grén streckad
linje). Planomradet markerat med svart linje.

Planomradet angransar i vast till Kungsvagen, till Grodingevégen i norr och
Grondalsvagen i 6st, som ar kommunala gator. Med undantag for planomradets
markpareringsplatser ar planomradet idag bilfritt.
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Tumba C

Trafik- och rérelsestruktur. Rod linje: enkelriktad kvartersgata, gron linje: gang- och cykelstrak (till-
gangligt), gron streckad linje: gang- och cykelstrak (gj tillgangligt)

Planforslaget innebér att en ny gata mojliggors pa kvartersmark, som planeras
bli en enkelriktad gafartsgata. Gatans funktion ar angoring till hus 6 och 8 samt
ett antal kantstensparkeringsplatser. I och med detta skapas en ytterligare utfart
fran planomradet till Grodingevagen (1). Utdver detta innebar planforslaget tva
utfarter fran garage i hus 3 och 7 mot Grddingevagen och en utfart fran garage
i hus 1 mot Kungsvagen. Dessa korrelerar med utfarter fran omradets befint-
liga markparkeringsplatser (2).

Vad géller gang och cykeltrafik innebar planforslaget att samtliga kopplingar
till och fran planomradet fortsatt mojliggors, med undantag for en befintlig
passage pa allman plats, véaster om fastigheten Tumba 8:40. | detta lage fore-
slas en byggratt och i och med detta skulle delar av den kommunala fastigheten
Tumba 8:36 dverforas till kvartersmark (3).

Kollektivtrafik

Avstandet till Tumba stations bussterminal och pendeltagstation &r ca 300 me-
ter. Stationen trafikeras av ett stort antal buss- och pendeltagslinjer och turtt-
heten ar hog. Pa Grodingevagen, direkt norr om Algen 32 stannar buss 715
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som trafikerar strackan Solbo-Tumba station med avgangar var 15:e-30:e mi-
nut.

Bostader

Bebyggelseforslaget som ligger till grund for planférslaget redovisar
sammantaget 158 lagenheter, varav 26 st inom foreslaget trygghetsboende.
Fordelningen mellan de olika l&genhetstyperna redovisas i tabellen nedan.

Lgh - typ IAntaI Antal Igh / per fastighet %
RoK HUS 1 HUS 2 HUS 3 HUS 4 HUS 5 HUS 6 HUS 7 HUS 8
1-2 £ 45m2 60 12 1 15 3 3 1 25 0 38%
2-3 <55m2 40 0 10 0 10 10 10 0 0 25%
3 <75m2 24 8 0 7 C 0 9 0 15%
4-5275m2 8 0 2 0 1 1 B 0 0 5%
1 Senior 50m2 12 0 0 0 0 0 0 0 12 8%
2 Senior 70m2 5 0 0 0 0 0 0 0 5 3%
3 Senior 80m2 9 0 0 0 0 0 0 0 2] 6%

Lgh/ hus 20 13 22 14 14 15 34 26

Antal Igh tot 158 100%

Antal bostader/lagenhetstyp (Total arkitektur)
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Bil- och cykelparkering

Diagrammet visar méjlig placering av markparkering for bilar (bla markering), for cykel (gron marke-
ring) och antal platser for bil.

For att tillgodose parkeringsbehovet for de foreslagna bostaderna mojliggors
inom planomradet 130 platser, inklusive befintliga platser. Antalet &r i linje
med kommunens parkeringsnorm under forutsattningen att byggherren vidtar
foljande atgarder som syftar till att minska behovet av bil:
- Informationspaket med kommunikation i tidigt skede dar nya rese-
mojligheter belyses
- Laétt ndbara cykelrum
- Utokade cykelfaciliteter (ex reparations- och tvattrum, ladduttag for
el-cykel, besdksparkering néra entrén etc.)
- Bilpool med attraktiva parkeringsplatser. 2-4 bilar.

Behovet av parkeringsplatser for respektive lagenhetstyp redovisas i tabellen
nedan.
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P-platser behov Ny bebygglese

P-tal /igh = 45m2 (inkl. bestkande) 21| 0,35
P-tal /igh £75m2 (inkl. bes6kande) 32| 0,50
P-tal /igh 275m2 (inkl. besékande) 5| 065
P-tal /Trygghetsboende personal (inkl. bestkande) 8| 0,30
P-platser behov Bef. Bebyggelse inkl. TUMBA 8:40 74
P-behov totalt 140
P-behov flexibelt med mobilitetstjanser 15% 119] 0,85

Totalt mojliggors 272 cykelparkeringsplatser varav 140 &r utvandiga och 136
inomhus. Detta innebar tva platser / lagenhet samt 12 plaster for trygghetsho-
endets personal.

Teknisk forsorjning
Vatten, avlopp och dagvatten

Fastigheterna ar i dagsléget ansluten till kommunalt VA-nét och kan
vara det dven fortsattningsvis.

Planomradet &r i dagslaget anslutet till befintligt dagvattenledningsnét i Gro-
dingevégen och planeras inte att 6ka efter omdaning. | en dagvattenutredning
(Tyréns 2021-04-06) har ett 20-arsregn med 1,25 klimatfaktor berdknats och
jamforts med dagens situation for att inte bidra till ett 6kat flode fran planom-
radet efter exploatering. Planerat dagvattensystem har dimensionerats for att
uppna Botkyrka kommuns riktlinjer om att omhéanderta 20 mm dagvatten fran
hérdgjorda ytor. Totalt planeras en fordrojningsvolym pa 33 m? respektive 80
m? och 47 m?® for det vastra omradet (Algen 31) samt for det 6stra omréadet (Al-
gen 32 samt Sagaren 1) pa var sida om identifierad vattendelare. Flodes- och
volymsberakningar visar att det vid en fordrojning av Botkyrka kommuns at-
gardsniva aven séakerstalls ett mindre utflode av dagvatten fran planomradet &n
vid befintlig situation.

Varme och el

Ny bebyggelse inom planomradet kan anslutas till fjarrvarmenatet. El finns
framdraget i omradet och en befintlig transformatorstation finns i anslutning
till planomradet intill Prasthagsvagens vandplan. Forslaget till detaljplan
forutsatter att vissa avsnitt av befintliga el- och fjarrvarmeledningar flyttas.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING
Samhaéllsbyggnadsférvaltningen

Planenheten 2021-05-19 Shf/2020:00124

33 [40]

Avfall

Forslaget till detaljplan innebar 16sningar for avfallshantering i form av
underjordiska karl som téms fran Grodingevagen respektive Gréndalsvagen
samt rullkarl som toms fran Prasthagsvagen. Utover detta mojliggors ett
miljohus vaster om hus 7 med atkomst fran Grodingevagen.

Tumba C

S
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o
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Foreslagen placering av underjordiska karl (lila markering), rullkéarl (grén markering) och miljéhus (bl
markering)
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Genomforande

Organisatoriska fragor
Tidplan
Genomforandet tar vid efter lagakraftvunnen detaljplan.

Genomforandetid
Genomforandetiden ar 10 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning
Inom kvartersmarken ansvarar Botkyrkabyggen AB som &r exploat6r och

tillika fastighetsagare till Algen 31, 32, Sdgaren 1 samt Tumba 8:40 for
genomforandet.

For atgarder utanfor planomradet pa allman plats ansvarar Botkyrka kommun
for genomférande och drift.

Avtal

Gallande plankostnadsavtal mellan kommunen och exploatéren utgér grunden
for pagaende detaljplanearbete.

Féljande avtal ska tréffas innan detaljplanens genomférande:

Exploateringsavtal ska upprattas mellan kommunen och
exploatdren/fastighetsagaren. | avtalet regleras ansvars- och
kostnadsfordelning, tidpunkt for fardigstallande av erforderliga atgarder,
avstaende av mark och 6vriga forekommande exploateringsfragor.

Eventuellt kan avtal mellan exploatéren och ledningsdgare behtva tecknas i
det fall det blir aktuellt med flytt av ledningar inom kvartersmarken
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplaneforslaget innebar att mark fran den kommunala fastigheten Tumba
8:36 som idag utgdr allmén plats enligt gallande detaljplan genom
fastighetsreglering 6vergar till fastigheten Tumba 8:40 som &gs av
Botkyrkabyggen. Overenskommelse om fastighetsreglering ska dé tecknas
mellan kommunen och Botkyrkabyggen i samband med tecknande av
exploateringsavtal.

Detaljplaneforslaget innebdr aven att den kommunala fastigheten Tumba 8:36
utékas med mark fran Algen 32 i syfte att mojliggora for en andamalsenlig
vandplan inom den kommunala fastigheten. Overenskommelse om
fastighetsreglering ska traffas mellan kommunen och Botkyrkabyggen.

Fastighetskonsekvenser

Tumba C

Orange linje visar foreslagen lokalgata
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Den lokalgata som foreslas genom detaljplaneomradet kan inrattas som en
gemensamhetsanlaggning for fastigheterna Algen 32, Sgaren 1, Ségaren 3
samt Tumba 8:30 for att sakerstalla berorda fastigheters tillgang och
ansvarstagande for lokalgatan. Genomforandet av gemensamhetsanlaggningen
ar sékrad i detaljplanen genom planbestammelse i plankartan. Alternativt kan
avtalsservitut traffas mellan den tjdnande fastigheten Tumba 8:40 och de
harskande fastigheterna Algen 32, Sagaren 1 och Sagaren 3 for att sakerstallas
ut- och infart samt angoring éver den mark som illustreras pa bilden nedan.

Inom det omrade som betecknas med U i detaljplanen ska ledningar for
fjarrvarme och el forlaggas. Ledningsagare kan da med stod av detta ansoka
om ledningsrétt eller servitut for ledningar inom berérda omraden.

Ekonomiska fragor
Inlésen och ersattning

Tumba C

Gul yta visar mark som foreslas éverforas till Tumba 8:40

Den mark som foreslas dverforas fran kommunens fastighet Tumba 8:36 till
Botkyrkabyggens fastighet Tumba 8:40 kommer att innebara en ekonomisk
ersattning till kommunen.
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Den mark som kommer att 6verforas fran Botkyrkabyggens fastighet Algen 32
for utdkad vandplan till kommunens fastighet Tumba 8:36 inldses utan
erséttning.

Gatukostnader

Kommunen kommer inte ta ut gatukostnadsersattning av berdrda fastigheter
inom detaljplaneomradet. Kommunens kostnader for utbyggnad av allman
plats kommer regleras med exploateringsersattning i exploateringsavtal.

VA-kostnader

Den nya bebyggelsen ansluts till det kommunala vatten- och avloppsnétet och
ersattning betalas enligt gallande VVA-taxan vid tiden for anslutning.
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Konsekvenser av planens genomférande

Miljokonsekvenser
Sammanfattning av Undersotkningen

Planen bedoms inte ge upphov till betydande miljopaverkan, och kraver darfor
inte att en strategisk miljébeddmning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning utfors. Undersdkningen har inneburit foljande for
planarbetet:

- bullerutredning har tagits fram

- dagvattenutredning har tagits fram

- naturvérdesinventering inklusive inmatning av skyddsvérda trad har

gjorts
- utlatande avseende geoteknik redovisas
- solstudier redovisas.

Sociala konsekvenser
Barnkonsekvenser

En barnkonsekvensanalys har tagits fram under arbetet med planférslaget
(Ekologigruppen 2021-04-08). Resultatet av rapporten sammanfattas nedan.

Inventering/nulage

Inventeringen tar fasta pa det relativt stora avstandet fran planomradet till par-
ker med lekplatser och maéjlighet till spontanidrott. Dessutom patalas Tumbas

att planering &r starkt praglad av bilen, vilket paverkar méjligheten for barn att
réra sig pa egen hand.

Inom planomradet finns bostadsgardar med stora kvaliteter for samspel, lek
och larande. De har bra forutsattningar for gott mikroklimat med soligt lage,
tradskugga och vindskyddat lage. Intill Sagarens gard ligger ett brant
naturomrade som under féltbesoket inte visade spar av lek. Algen 32:s gard &r
mindre och har samre forutsattningar da den paverkas av skugga fran
vegetationen pa kullen ovanfor. Har kan bilar kora in langs en bit av
gangvagen fran parkeringsplatsen, vilket kan hindra barn att sjélva fa leka pa
garden och upp i naturomradet.
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Planomradet klarar bade bullerkrav samt normer och miljokvalitetsmal for
luftkvalitet, vilket ar viktigt for barns hélsa da de & mer kansliga fér buller och
luftféroreningar. Aven tillgangen till grona gardar och natur ar positivt ur
halsoperspektiv. Da det ar viktigt for barns hélsa och utveckling att kunna ga
eller cykla till skola och andra malpunkter ar det problematiskt att Tumba till
stora delar &r planerad utifran bilen, vilket dven inkluderar planomradet som
har nagra entréer och gangstrak dar bilar kan kora.

Konsekvenser av planforslag

Den foreslagna planen innebar att ytterligare hyresrétter byggs som
kompletterar det befintliga bostadshestandet, vilket bedoms som positivt.

Den nya bebyggelsen hamnar framst i naturmarken, men pa Algen 31
forsvinner dven delar av bostadsgarden. Att en stor del av naturmarken
forsvinner och kopplingen till den forsdmras innebar negativa konsekvenser
for barns samspel, lek och larande. Samtidigt kan husen bidra till 6kad nérvaro
och trygghet genom fler 6gon mot bade garden och naturmarken. De nya
husens placering innebar att sidorna som vetter mot norr i princip hamnar i
stdndig skugga. Detta riskerar skapa ett kallare och fuktigare mikroklimat som
minskar denna ytas attraktivitet, framfor allt under vinter, var och host.
Sagarens gard kommer att paverkas under byggnationen, och i med detta
kommer den att rustas upp.

Utifran vardagslivsperspektiv innebar forslaget att fler barn far mojlighet att
vaxa upp néra forskolor, skolor samt Tumba centrum med sitt rika utbud av
afférer och annan service som bidrar till ett enklare vardagsliv.

Eftersom barn och ungdomar har en begransad sfar som de rér sig inom blir de
mer knutna till sitt hemomrade, och identitetsfragan kan darfor vara extra stark
for dem. For de barn som bor i den befintliga bebyggelsen kan den nya
bebyggelsen innebéra en stor forandring mot tidigare. Det kan uppfattas bade
positivt och negativt beroende pa vilka kvaliteter som barnen uppfattar
tillkommer och forsvinner.
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Att naturmark och attraktiva gardsytor tas bort eller hamnar i skugga kan ha en
negativ paverkan pa barns hélsa da utevistelse och fysisk aktivitet i gréna och
naturlika miljoer ar viktiga for deras utveckling och valmaende. Ur hélso- och
sakerhetsperspektiv ar det problematiskt att bilar kan kora in pa den Gstra
garden (Sagaren). Det riskerar hamma barns koppling till naturmarken i soder
da de maste ta sig dver den lilla vagen kantad av gatuparkering. Den mellersta
garden (Algen 32) blir bilfri och far bilfria kopplingar ut mot Grédingevagen
och naturomrade i séder, vilket ar en forbattring utifran halso- och
sikerhetsperspektiv. Aven den vistra garden (Algen 31) far forbattrade
kopplingar for barn da de kan ta sig in pa garden via tva bilfria entréer.
Parkeringsplatserna placeras i garage, vilket & andra sidan betyder att
gangbanorna langs dessa gator och inom omradet fortfarande paverkas av
flertalet in- och utfarter, med risk for att barns mojlighet att rora sig pa egen
hand hdmmas.
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