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Planbesked for Banslatt 1 (sbf/2020:216)

Forslag till beslut

Samhéllsbyggnadsndmnden ger positivt planbesked for bostider pa fas-
tigheten Banslétt 1.

Sammanfattning

Samhéllsbyggnadsforvaltningen har tagit fram ett program for centrala
Tullinge som godkéndes av kommunfullméktige i december 2019.

Fastighetsdgaren Hemsds fastighet Bansétt 1 som ingar 1 planprogram-
met har idag en byggnad med ett flertal olika hyresgéster som erbjuder
medborgarna service som vardcentral, apotek, folktandvard mm samt
aven lokaler for Botkyrka kommun. Hemso har ambitioner att utveckla
fastigheten och ser mojlighet att tillskapa ytterligare véarden for Tull-
ingeborna 1 samband med en ny detaljplan for omradet.

Enligt ansokan vill sokande pa befintlig parkeringsyta dster om be-
fintlig byggnad uppfora ett dldreboende samt lokaler i bottenvaning
for ytterligare service som till exempel bibliotek, café.

Sokande vill dven utreda forutsidttningarna och behoven for att tillskapa
trygghetsboenden alternativt studentbostdder och ser planprogrammets
lamellbyggnad vister om befintlig byggnad som en mgjlighet att f4 en
byggritt forutsatt att viss fastighetsjustering gors mot kommunens mark.

Nirheten till jirnvégen och Huddingevégen (sekundér transportled for
farligt gods) kan komma att paverka utformning och begransa hur langt
norrut som bebyggelsen kan stricka sig. For ldgenheter i den norra delen
av planomradet kan det komma att krévas speciallosningar for att klara
bullerkraven for bostéder. Eftersom den naturliga jordarten &r lera, och
tung vag- och jarnvigstrafik passerar nira planomradet, behdver dven
risken for vibrationer utredas och eventuellt forebyggas.
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Arendet
Fastigheten Banslatt 1 ligger i centrala Tullinge och innehaller en
befintlig byggnad, det sé kallade Samhallhuset.

Enligt gillande detaljplan fran ar 1971 ar fastigheten planlagd for sma-
industri, kontor (Jm). S6kande dr intresserad av att bygga bostidder pa
fastigheten och dirmed behdver en ny detaljplan tas fram.

Fastigheten ligger lings Romossevdgen som dr en kommunal gata och
pa ovriga sidor &r fastigheten omgiven av bostadsfastigheter och dess
parkeringsanldggningar. Norr om Romossevigen gar jarnvéigen och hér
ligger ocksa plattformen for Tullinge station.

Samhillsbyggnadsforvaltningens tjdnsteskrivelse, daterad 2020-10-14,
utgor underlag for beslutet.
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Referens Mottagare

Per-Anders Framgérd

Planbesked for Banslatt 1

Forslag till beslut

Samhéllsbyggnadsndmnden ger positivt planbesked for bostéder pé fastigheten
Banslitt 1.

Sammanfattning

Samhiéllsbyggnadsforvaltningen har tagit fram ett program for centrala
Tullinge som godkéndes av kommunfullméktige i december 2019.
Fastighetsdgarens fastighet Bansitt 1som ingar i planprogrammet har idag en
byggnad med ett flertal olika hyresgister som erbjuder medborgarna service
som vardcentral, apotek, folktandvard mm samt dven lokaler for Botkyrka
kommun. Fastighetsidgaren har ambitioner att utveckla fastigheten och ser
mojlighet att tillskapa ytterligare virden for Tullingeborna i samband med en
ny detaljplan for omrédet.

Enligt bifogad ansokan vill sokande pa befintlig parkeringsyta 0ster om
befintlig byggnad uppfora ett dldreboende samt lokaler 1 bottenvaning for
ytterligare service som till exempel bibliotek, café.

Sokande vill dven utreda forutsidttningarna och behoven for att tillskapa
trygghetsboenden alternativt studentbostdder och ser planprogrammets
lamellbyggnad vister om befintlig byggnad som en mgjlighet att fa en byggrétt
forutsatt att viss fastighetsjustering gors mot kommunens mark.

Narheten till jirnvégen och Huddingevigen (sekundér transportled for farligt
gods) kan komma att paverka utformning och begransa hur langt norrut som
bebyggelsen kan stricka sig. For ldgenheter i den norra delen av planomrédet
kan det komma att krdvas speciallosningar for att klara bullerkraven for
bostédder. Eftersom den naturliga jordarten &r lera, och tung vég- och
jarnvégstrafik passerar nira planomradet, behdver dven risken for vibrationer
utredas och eventuellt férebyggas.

Dagvattenfragor behover utredas for att bemota Miljobalkens krav och séker-
stdlla miljokvalitetsnormer for vattenforekomster enligt gdllande lagstiftning
och regelverk. Stora delar av planomradet samt intilliggande Tullinge station
riskerar idag att Oversvdmmas vid kraftiga skyfall. Det finns alltsd utmaningar
vad géller dagvattnets kvalitet och kvantitet.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
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Trafik- och parkeringsutredning behdvs for att kunna ta hand om bland annat
parkeringsfragor, tillgdngligheten for sopbilar, riddningsfordon osv.

Ett gestaltningsprogram behdver tas fram dér forslagets utformning utreds
nirmare. Gestaltningen av de nya bostadsbyggnaderna och exakta placeringar
av bostadshusen behover utredas ndrmare under planarbetet, liksom titheten av
ny bebyggelse och hinsyn t ex till dagvattenfragor, mdjligheten att tillgodose
friytor och att skapa nya bostdder med hoga boendekvalitéer.

HANINGE

NYNASHAMN

Orienteringskarta over omrddet.
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Ortoféto over omradet

Arendet

Fastigheten Banslétt 1 ligger i centrala Tullinge och innehéller en befintlig
byggnad, det sa kallade Samhallhuset.

Enligt gillande detaljplan fran ar 1971 &r fastigheten planlagd for smaindustri,
kontor (Jm). S6kande ir intresserad av att bygga bostéder pé fastigheten och
ddrmed behover en ny detaljplan tas fram.

Fastigheten ligger lings Romossevéigen som dr en kommunal gata och pa
Ovriga sidor dr fastigheten omgiven av bostadsfastigheter och dess
parkeringsanldggningar. Norr om Romossevigen gar jarnvigen och hér ligger
ocksa plattformen for Tullinge station.

De bifogade skisserna till ans6kan redovisar bebyggelseforslag som ér tagna
frdn kommunens planprogram for tinkta husplaceringar. Gestaltningen av de
nya bostadsbyggnaderna och exakta placeringar av bostadshusen behover
utredas ndrmare under planarbetet. Tédtheten av ny bebyggelse och hdnsyn t ex
till dagvattenfragor, mojligheten att tillgodose friytor och mojligheten att skapa
nya bostdder med héga boendekvalitéer behover utredas vidare under
planarbetet.
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Fragor att hantera i kommande planarbete:

Strategiska fragor och fragor kopplade dversiktsplanen

Det dr positivt om detta centrala 14ge i Tullinge tillférs mer service och bostéder. I for-
slaget ndmns service pa bottenplan som café och bibliotek. Det ar positivt med le-
vande bottenvaningar med aktiviteter som é&r tillgdngliga &ven utanfor kontorstid och
skulle kunna stérka Tullinge centrum som plats.

I ansokan ndmns alternativen studentbostéder eller trygghetsboende — ur de alternati-
ven ser vi att bostéder for unga &r sdrskilt bra. Dels for att gruppen oftare dr mer bero-
ende av kollektivtrafik, dels for att ldget &r attraktivt for unga tack vare sin nérhet till
Flemingsberg med sina ldrosdten samt att studenter skulle bidra till en mer blandad
befolkningssammanséttning i centrala Tullinge.

Fastigheten inrymmer idag flera verksamheter som har stor betydelse for manga Tull-
ingebor. Vid en detaljplaneéndring bor hinsyn tas till de 6nskemal verksamheterna i
befintlig byggnad har for att kunna utvecklas. Exempelvis har Tullinge fritidsgard
lénge Onskat att det fanns ndgon form av utemiljo, och om kvarteret gérs om finns
chansen att skapa gréna rum utomhus for de som besoker verksamheterna i fastig-
heten.

Vid ett genomforande kan argumenten for att fa till béttre kollektivtrafiklosningar for-
stirkas for Tullinge, da det oftast handlar om behovet av ett stérre befolkningsun-
derlag samt att malpunkter behovs.

Stadsmiljofragor
Ur stadsmiljosynpunkt behdver foljande fragor beaktas i ett kommande detalj-
planearbete:

- Att det finns tillrickliga ytor for att sdkerstédlla framtida ramper och
trappor till den planerade gang- och cykeltunneln under sparomradet, i
enlighet med detaljplaneprogram for centrala Tullinge.

- Fragor rorande byggnadsutformning och dd med fokus pa bostads-
gardsutformning och dagsljusférhdllanden péa gardarna. Samt hur 6ver-
enstimmelsen dr med planprogrammets intention om att tillkommande
bebyggelse ska ha grona tak och nya byggnaders mote med gata.

- Trafik till och fran fastigheten samt om det finns tillrdckligt med bo-
stads-/och géstparkering och cykelparkering. Angdringslosningar for
avfall och in-/utfarter.

- Nya byggnaders forhallande till de befintliga skivhusen. Nya byggna-
der ska enligt detaljplaneprogram for centrala Tullinge placeras med
hinsyn till sldppen mellan skivhusen for att sékerstélla kopplingen till
naturomradet soder om Banslitt.
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Miljofragor

Forslaget innebér en tdt och kompakt bebyggelse. Det medfor att det kan bli svart att
fa plats med en bra dagvattenhantering, tillrackligt med dagsljus i alla ldgenheter samt
gronska for biologisk méangfald och trivsel. Eftersom marken i omréadet idag till stor
del ar asfalterad och den naturliga jorden bestar av lera &r det svart att infiltrera dag-
vatten. Det mesta av dagvattnet avvattnas dérfor via ledningar till Tullingesjon. Stora
delar av planomréadet samt intilliggande Tullinge station riskerar idag att 6versvim-
mas vid kraftiga skyfall. Det finns alltséd utmaningar vad géller dagvattnets kvalitet
och kvantitet.

Nérheten till jirnvigen och Huddingevégen (sekundér transportled for farligt gods)
kan komma att paverka utformning och begrinsa hur langt norrut som bebyggelsen
kan stricka sig. For ldgenheter i den norra delen av planomrédet kan det komma att
krévas specialldsningar for att klara bullerkraven for bostéder. Eftersom den naturliga
jordarten &r lera, och tung vig- och jarnvégstrafik passerar ndra planomradet, behdver
dven risken for hoga vibrationer utredas och eventuellt forebyggas.

Fragor gillande vatten och avlopp

Det finns kommunalt Va inom omrédet. Vid kraftigt regn kan det finnas risk for 6ver-
svamning eftersom det finns mycket hardgjord yta inom fastigheten. Dagvattenhante-
ringen maste studeras vidare i det kommande planarbetet.

Mark och exploateringsfragor

Om ansokan innebdr ett positivt planbesked bor en genomforandekalkyl tas fram av
fastighetségaren, for att kunna bedéma genomforbarheten. Om projekt ska drivas som
ett exploateringsprojekt eller inte dr detta inte sjdlvklart. Viljer exploatoren att endast
halla sig inom sin egen mark och inga atgirder behévs pa de kommunala anldggning-
arna s utgor inte projektet ett exploateringsprojekt. Enligt andra forslaget i ansokan
sa paverkas kommunens fastighet TULLINGE 21:484 och da blir det dédremot sanno-
likt ett exploateringsprojekt.

Kommunens mark péverkas av en ny detaljplan om kommunens fastighet TULLINGE
21:484 berdrs. Del av denna siljs, vilket innebér att kommunen méste besluta om det
anses lampligt att sélja mark fran denna fastighet enligt exploatorens forslag. Befintlig
trafiklosning fordndras da denna paverkas av ny byggnad.

Omrédet paverkas ej av ledningsritter eller andra motsvarande belastningar.

Planférutsattningar

Kommunens oversiktsplan

Ur oversiktsplaneperspektiv édr planbeskedsansdkan for fastigheten Banslatt 1 1 linje
med den utveckling Botkyrka kommun 6nskar se i Tullinge centrum. Enligt Botkyrkas
oversiktsplan fran 2014 ska de centrala delarna av Tullinge ska utvecklas till en titare
stadsbygd. Kommunen vill skapa en attraktiv tit stadsbygd med vl utformade offent-
liga platser och bebyggelse. Det centrala lidget nira pendeltédgsstationen bor anvindas
titare bebyggelse med en blandning av bostidder, handel och service. Levande
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bottenvaningar med aktiviteter som ér tillgéingliga efter kontorstid dr onskvért och
skulle starka Tullinge centrum som plats.

Program for centrala Tullinge

Samhéllsbyggnadsforvaltningen har uppréttat ett planprogram for centrala Tullinge
som godkdndes av kommunfullmiktige 2019. Planprogrammet anger att centrum ska
utvecklats till en stadskdrna med nya stadskvarter, gator, torg och parker. Den nya
pendeltagsstationen foreslas ha sidoplattformar som kommer att underlétta resan till
och fran Tullinge. Programmet ar utformat for att mojliggora klimatsmarta val och ett
aktivt vardagsliv med nérhet till natur och kultur f6r de boende. Ansdkan foljer plan-
programmet.

Giillande detaljplan

Detaljplan for Banslitt 6 m.fl. (32-3) fran &r 1997-07-08 géller for omradet.
Genomforandetiden for detaljplanen har gétt ut. Enligt géllande detaljplan ar
fastigheten Banslétt 1 planlagd for smdindustri, kontor (Jm).

Utredningar

Inom ramen f6r detaljplanearbetet bor foljande utredningar goras:
e Bullerutredning

e Dagvattenutredning

e  Geoteknisk utredning (med tillhérande markunders6kning)
e  Gestaltningsprogram

e  Trafik och parkeringsutredning

Konsekvenser

Sociala konsekvenser

Genomforandet av planforslaget skulle kunna innebéra positiva sociala konse-
kvenser forutsatt att bebyggelsen gestaltas omsorgsfullt och tar hiansyn till be-
fintliga stads- och landskapsbilden. T ex kan de planerade bostadskvarteren
skapa nya tryggare gang- och cykelstrak och nya métesplatser. Fragan beho-
ver utredas vidare under planarbetet.

Barnkonsekvenser

For att sdkerstdlla att barnkonventionen efterlevs 1 den fysiska planeringen be-
hover barn ges inflytande 1 planeringen. Barn och unga ér experter pé sin
ndrmiljo. I den inledande dialogprocessen for planprogrammet deltog tva grup-
per av skolelever, en frin Bansléttsskolan och en frén Falkbergsskolan, for att
hiimta in barns synpunkter och tankar om ett framtida Tullinge. Onskemal som
framkom rorde bland annat fler lekplatser och parker, ett roligare centrum med
fler affdrer, plats for bad och vattenlek samt upplysta gdngstigar och passager
under jirnvdgen. Genomforandet av planforslaget kan bidra till att nordlig pas-
sage under sparen genomfors och ger barn sidkrare gangvigar mellan den norra
och sddra delen i centrala Tullinge.
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Miljokonsekvenser

Forvaltningen har bedomt att planforslagets genomforande inte innebér ndgon
betydande miljopaverkan. Genomforandet av planforslaget skulle kunna med-
fora positiva konsekvenser for miljon och andelen hérdgjorda ytor skulle
kunna minskas jamfort hur det ser ut idag. Mer gronska skulle i sin tur ge
battre forutsattningar for att ta hand om dagvattnet och extrema skyfall. Fragan
behover utredas vidare under planarbetet.

Ekonomiska konsekvenser

Fastigheten dr redan ansluten till VA, fjarrvirme, el osv. Darmed bedoms
projektet inte medfora ndgra storre 6kade investeringskostnader for
kommunen. Om kapaciteter behdver hojas eller nagon av ledningarna behdver
flyttas for att mojliggora utbyggandet av planforslaget, ska kostnaderna tickas
av fastighetsidgaren till Banslatt 1.

Ett ramavtal och plankostnadsavtal behdver tecknas 1 samband med att

planuppdraget ges.

Preliminar tidplan

Planuppdrag kvartal 2 /2022
Antagande kvartal 4 /2023
Bilagor:

Ansdkan om planbesked

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Carina Molin Charlotte Rickardsson
Samhéllsbyggnadschef Planchef

Expedieras till

Planadministrator

Sokande
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