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Detaljplan for Bjornen 23 och Vargen 12, plannr 10-60
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Planomradet — fastigheterna Bjornen 23 och Vargen 12 markerade i rott
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Inledning

Samhéllsbyggnadsforvaltningen fick 2018 1 uppdrag att ta fram en ny detalj-
plan for tva fastigheter, Bjornen 23 och Vargen 12, 1 Tumba. Tidigare var de
tva fastigheterna enskilda planarbeten som nu har slagits ihop till ett nytt plan-
arbete.

Planhandlingar

Plankarta med grundkarta och bestimmelser

Denna plan- och genomférandebeskrivning
Undersokning av betydande miljopaverkan, 2019-03-04
Fastighetsforteckning, 2023-06-15

Ovriga handlingar

Bullerutredning, 2019-03-20 (Akustikkonsulten)
Dagvattenutredning, 2022-08-25 uppdaterad 2023-06-08(Structor)
Trafikutredning, 2022-06-03 (Ramboll)

Skredutredning med MUR, 2023-04-04 (SWECO)

Riskutredning 2023-03-28 (Rambdll)

Miljoteknisk markunders6kning, 2023-05-12 (Ramboll).

Planens syfte och huvuddrag

Forslaget till detaljplan syftar till att mojliggora en utdkning av befintlig for-
skolas verksamhet pé fastigheten Bjornen 23. Detta innebdr att forutsiattningar-
na for en stérre byggnad med plats for fler barn provas pa fastigheten. Okning-
en av antalet platser innebéar krav pd mer friyta, vilket i sin tur forutsétter en
byggnad i tva eller flera viningar. Den nya forskolan planeras rymma 140 barn
i stillet for 75 barn som ryms i dagens forskola. Aven parkering, angdring och
trafiksékerhet har setts Gver i samband med planlédggning.

Utover forskoleverksamheten syftar forslaget till att mojliggora
anvindningarna verksamhetsomrade, kontor och besoksanldggning pa
fastigheten Vargen 12. En ny lagerbyggnad uppdelad i tre och fyra véningar i
suterrdng, med forrad for uthyrning, planeras pé fastigheten. Byggnaden bidrar
till att delvis d&ven minska bullerpaverkan pa intilliggande forskola. Med
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planbestimmelser for kontor och besdksanldggning gors detaljplanen relativt
flexibel for framtida anvandningar utdver lagerverksamhet. Detta ar 1 linje med
oversiktsplanens ambition att gora Dalvigen mer stadslik. Forslaget till
planldggning for ny verksamhet innebdr att dagens byggnad, som inrymmer
dickverkstad och taxiverksamhet, kommer att rivas.

Planforfarande

Detaljplanen upprittas enligt PBL SFS 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari
2015. Planen genomfors enligt standardforfarande eftersom forslaget ar
forenligt med Oversiktsplanen, inte dr av betydande intresse for allmdnheten
och inte antas medfora en betydande miljopaverkan.

Plandata

Planomrédet ligger i Tumba, cirka 700 meter frdn Tumbas pendeltagsstation.
Planomradet innefattar fastigheten Bjornen 23 som &gs av Botkyrka kommun
och fastigheten Vargen 12 som é&r i privat dgo.

Vister om planomradet, finns fastigheten Bjornen 16 som édgs av Botkyrka
kommun och inneh&ller dldreboendet Allégarden. Ovriga grannfastigheter
utanfor planomréadet ar frimst bebyggda med enbostadshus och ér i privat dgo.
Omgivande park- och gatumark dgs av Botkyrka kommun. Sydost om Vargen
12 ligger Dalvédgen som égs av Trafikverket.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Enligt Botkyrkas oversiktsplan fran 2014 finns en malbild for 2040 om att ha
tit och medeltét stadsbygd inom stadsdelen Tumba. Med ett 6kat antal
invanare kommer behovet av forskoleplatser att dka.

Dalvégen, sdder om planomradet, &r i Oversiktsplanen utpekat som ett sarskilt
forandringsomrade dar kommunen bland annat vill mojliggora
vidareutveckling av den kreativa foretagsmiljon och eventuellt komplettera
med bostédder och mer handel ldngs vigen. Visionen ér att fordndra Dalvéigens
karaktir till att bli mer som en stadsgata med ldgre hastigheter och fler
overgangsstillen. Kommunen anser i 6versiktsplanen att
Dalvigen/Hagelbyleden pa sikt ska overga till sekundér transportled for farligt
gods och detta uppnaddes ar 2021.

Forslaget till detaljplan foljer oversiktsplanens intentioner eftersom den
mojliggor for fler forskoleplatser for en 6kad befolkning och mojliggor en viss
fordadling av Dalvigen i och med planldggning av verksamheter, kontor och
besoksverksamhet.

Detaljplaner

Forslag till &ndring av Stadsplan, Kv.Vargen, Bjornen m.m. (PI 16-23) fran
1987-04-29 giller for omradet. Enligt stadsplanen far fastigheten bebyggas
med allmént andamal i ett vaningsplan pa fastigheten Bjornen 23. P4
fastigheten Vargen 12 regleras &ndamal for handel och att byggnadshéjden far
vara 4,5 meter och en bruttoaren pa 1 000 kvm. Byggnadens mojliga placering
regleras med prickmark. Genomf6randetiden for detaljplanen har gatt ut.

Fastighetsplaner/tomtindelningsplaner

Tomtindelningsplan Bjornen 1620 fran 1970-04-14 giller {6r del av fastig-
heten Bjornen 23, Tomtindelningsplan Bjoérnen 21-22 berdr norra delen av
Bjornen 23. Tomtindelningsplanerna som beror Bjornen 23 upphévs i samband
med att foreliggande detaljplan vinner laga kraft.
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Undersokning

Detaljplanen bedoms sammantaget inte medfora risk for betydande miljopa-
verkan. Strategisk miljobedomning med tillhérande miljokonsekvensbeskriv-
ning behover dérmed inte utforas.

Planomradet dr redan ianspraktaget av en forskola och mindre bilverksamheter.
De mest kritiska miljéfragorna dr kopplade till dagvatten (6versvidmningsrisk
vid skyfall och vattenkvalitet), buller pa forskolegérden samt risk pa grund av
ndrheten till transportled for farligt gods (Dalvdgen). Dessa fragor bor dock
kunna 16sas tekniskt och beddms inte sa allvarliga att det medfor risk for bety-
dande miljopéverkan.

Ovriga miljofragor som behover utredas/beaktas ir virdefulla trid och att
planomradet ligger i ett s.k. aktsamhetsomrade for skred. Fastigheten Vargen
12 innehéller idag ett flertal bilvardsverksamheter. I samband med den nya
planldggningen bor en miljoteknisk markundersdkning goras dér for att kon-
trollera att kraven for mindre kadnslig markanvéndning klaras.

Kommunala beslut

Samhéllsbyggnadsndmnden gav 2018-12-10 § 437 samhillsbyggnads-
forvaltningen i uppdrag att upprétta forslag till detaljplan f6r Bjornen 23 och
Vargen 12 samt att skicka ut det pa samrad.

Tidigare fanns separata planuppdrag for Bjornen 23 respektive Vargen 12 och
Vargen 13. Planuppdragen slogs ihop for att med ett gemensamt
planforfarande béttre kunna se 6ver platsens forutsattningar. Vargen 13 togs ur
planarbetet da gillande detaljplan mdjliggjorde det fastighetsidgare ville é&ndra
bebyggelsen till.

Tidigare planuppdrag for Bjornen 23

Samhéllsbyggnadsndmnden gav 2017-12-05 § 412 samhéllsbyggnadsforvalt-
ningen 1 uppdrag att uppritta forslag till detaljplan for forskolan Kungstéppan
pa fastigheten Bjornen 23. Detta efter att Tekniska ndimnden fatt en bestdllning
fran utbildningsforvaltningen géllande ans6kan om planldggning for forskolan
Kungstippan pa fastigheten Bjornen 23. Forskolan Kungstappan ingér i en
storre oversyn dar ett antal forskolor i kommunen ses 6ver och avses planldg-
gas for att mojliggora nybyggnation i flera viningar.
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Tidigare planuppdrag for Vargen 12 och 13
Samhéllsbyggnadsndamnden gav 2017-04-04 § 99 samhillsbyggnadsforvalt-
ningen i uppdrag att upprétta forslag till detaljplan for Vargen 12 och 13.
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Forutsattningar och forandringar

Park, natur och vegetation
Planomrédet ligger i en sluttning mot sydvést, sdder om Tumba centrum.

Gronskan kring planomrédet utgérs av uppvuxna villatradgérdar, med trdd av
blandade slag. Aven pa forskolegarden finns blandad vixtlighet. Det ér
angelédget att sa mycket som mgjligt av den véxtlighet som finns pa
forskolegarden bevaras och utvecklas.

For att bibehalla strukturen och mojliggora bevarande av befintliga trdd och
gronska pa forskolans fastighet regleras norra delen av fastighet Bjornen 23
med korsmark “endast komplementbyggnad fér placeras”. Det mdjliggor att
gronska kan bibehallas utan att for den delen stoppa viss forddling av
forskolegarden med eventuella lekanldggningar och mindre komplement pa
denna plats. I andra delar av samma fastighet planldggs det for prickmark
“marken far inte forses med byggnad” vilket innebér att gronska och trdd som
stér pa platsen kan behallas och utvecklas.

Fastigheten Vargen 12 utgors idag av ndstan endast hardgjorda ytor i form av
asfalt och byggnad. Den foreslagna nya verksamheten i form av lagerlokaler
kommer inte att medfora nagot direkt behov av rekreation pa fastigheten.
Diaremot behdvs vegetation av andra anledningar, bland annat for
dagvattenhantering, rening av luft och biologisk méngfald. Darfor foreslés att
nya trdd, buskar och rabatter planteras pa fastigheten.

Det finns inga sdrskilda naturvarden i omrédet, och projektet paverkar inte den
overgripande gronstrukturen 1 Tumba.

Lek och rekreation

Det finns inga lekplatser eller parker i direkt anslutning till férskolan. Den
nirmaste parken, dér det dven finns en lekplats, dr Solparken som ligger ca 800
meter sdder om forskolan. Ungefar en kilometer 6ster om forskolan finns
Storvretsparken som ér ett storre fritidsomrade med lekplats, 6ppna filt,
sporthall, simhall och angridnsande skog. Dessa platser kan utgéra utflyktsmal
for forskolan. Forskolans utemiljo dr i sig en plats for lek for de barn som gar
dér.
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Miljofragor

Geotekniska forhallanden

P4 fastigheten Bjornen 23 bestar jordarterna framst av glacial lera och i
nordliga hornet av fastigheten av sandig morin. Norra delen av fastigheten
Vargen 12 bestar av glacial lera medan storre delen av fastigheten har
grundlager av fyllning och ett underliggande lager av postglacial lera. Detta
enligt SGU:s jordartskarta.

De tva fastigheterna ligger i delar inom ett aktsamhetsomrade for skred i fin-
kornig jordart enligt SGU:s Gversiktliga kartliggning. Ett markundersoknings-
rapport och skredutredning har darfor tagits fram for omradet.

' o Q'Eo
4?/ 2
Ku& Qen

27
_ 28
: 2
Brinkvagen
" &
Figur 1. Karta som visar aktsamhetsomrdde for skred i finkorning jordart enligt SGU.:s 6ver-
siktliga kartunderlag

Utifrén borrprovning pa fastigheterna har jordlagernas foljder kunnat tolkats.
Det yttersta lagret dr av fyllningsmaterial dérefter foljer sand/silt. Efter det
kommer lera. Lera och sand/slit ligger sedan i olika lager innan friktions-
material kommer. Detta dr d& frimst morén. Se tolkad jordartsfigur nedan:
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R
SEKTION A-A
Y]

Figur 2 - Sektion med tolkade jordlager. Gratt=Fyllning, Orange=Sand och silt, Gult=Lera,
Blatt=Friktionsmaterial (mordn)

Stabilitetsrakningar har gjorts for det omrade dér forutsattningar for skred ér
som storst med en belastning pa 25 kPa som motsvarar last frdn en tvdvanings-
byggnad. Utifrn utrdkningarna visar det att omradets stabilitet &r tillfredsstil-
lande — dven vid en eventuell uppfyllnad pa cirka 1 meter. Byggnader som
uppfors inom omraden dir lera forekommer bor grundléggas med stodpelare.
Vid palgrundléggning innebir det att huslasten fors ner till berg eller moran.

Miljoteknisk markundersokning

Vargen 12 har idag bilverkstdder och har haft detta under en ldngre tid. Under
1957 och 1981 fanns dven en drivmedelsanldggning som sanerats vid avveckl-
ing.
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En miljoteknisk markundersokning har skett pa fastigheten och fyra provtag-
ningspunkter gjordes infor detaljplanens samrad. Forslag till planbestammelser
for Vargen 12 dr kontor, verksamhet och besdksanldggning. Dessa verksam-
heter bedoms som mindre kidnslig markanvéndning enligt Naturvardverkets
generella riktvirden. Dessa riktvirden ska inte dverskridas och ingen av prov-
tagningspunkterna dverskrider det riktvardet. Enligt de undersdkningar som
gjorts har inga atgardsbehovs bedomts nédvéndiga utifran planliggningen av
Vargen 12 for mindre kédnslig markanviandning.

Till detaljplanens granskning har ytterligare provtagningar gjorts i bade jord
och grundvatten pa fastigheten Vargen 12:s nordvéstliga ldgen.

Utifran de analysresultat som framkommit har halterna har inte verskridit
tillampade beddmningsgrunder 1 varken i jord (mindre kdnslig markanvénd-
ning) eller grundvatten. Filtobservationer tyder dven pa att grundvattnets
stromningsriktning foljer topografin och dr med andra ord riktad bort fran
grannfastigheten Bjornen 23, se figur nedan. Ingen misstanke om fororenings-
spridning till Bjornen 23 foreligger. Inga oacceptabla fororeningsnivier inom
fastigheten Vargen 12 beddms forekomma.

- — — — — /I-
7 .
N Ny »' ;
Figur 3 - Den formodade stromningsriktningen i forhdllande till Kungstdippans
forskola pa grannfastigheten Bjornen 23. Roda pilar indikerar bedomningen av
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stromningsriktningen.

Radon

Planomrédet ligger, enligt kommunens Oversiktliga kartering, inom
normalriskomréde for markradon.

Hydrologiska férhallanden och dagvatten

Befintligt dagvattensystem med anslutning aterfinnes i vidstra och sddra delen
av Bjornen 23 och 1 den sddra delen av Vargen 12. Lokal fordrjning eller
rening av dagvatten finns idag inte inom fastigheterna.

Dagvatten fran planomrédet leds norddst till recipienten Tullingesjon.
Tullingesjon ar klassad som maéttlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk
status som foljd av forhdjda halter av kvicksilver, polybromerade difenyletrar,
PFOS och TBT. Miljokvalitetsnormerna for Tullingesjon ar god ekologisk ar
2033 och god kemisk ytvattenstatus ar 2027, med mindre strdnga krav for vissa
amnen. For att folja miljokvalitetsnormerna kravs att dagvattnet inom
planomradet omhéandertas pd rétt sétt, vilket har utretts i en dagvattenutredning.

Enligt Botkyrka Kommuns riktlinjer for dagvattenhantering fran 2021 ska
dagvattenanldggningar vid ny- och ombyggnation dimensioneras sa att
dagvatten upp till 20 mm regn kan fordrdjas och infiltreras genom
dagvattenanldggningar. For att ge tillracklig avskiljning ska vatvolymen
utformas som en permanentvolym eller en volym som avtappas under 12
timmar via ett filtrerande material. For att kunna hantera storre flodesméangder
an 20 mm kan dagvattenanléggningen forses med braddfunktion.

Dagvattenutredning

Enligt framtagen dagvattenutredning kan avrinningen inom planomradet
forvintas oka 1 framtiden, framst till f6ljd av att regnintensiteten forvintas oka.

Allt vatten fran hardgjorda ytor pa kvartersmark ska ledas till lokala
dagvattenanlidggningar som kan fordréja de forsta 20 mm regn. Utifrén
kommunens géllande utslappskrav kravs dirmed en total fordrojningsvolym pa
118,5 m? for planomradet, varav 63 m? for Bjornen 23 respektive 55,5 m® for
Vargen 12.
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For att fordrdja och rena dagvatten inom planomradet kan exempelvis
sedimenteringsmagasin sdsom rormagasin vara en lamplig dagvattenlosning
enligt utredningen. Med rérmagasin kommer dagvatten att kunna renas
effektivt och blir en forbéttring av dagvattenhanteringen da detta inte finns 1
nuldget pé fastigheterna. Forslagen dagvattenhanteringen syns pa bilden nedan.

Till granskningen av detaljplanen har grundvattennivan maétts pd nigra punkter
inom planomradet som visar pa att foreslagen 16sning ar mgjlig att genomfora.

0.t 42 ED,

R-51-001 a| |3

Figur 4 — Forslag pd placering av rormagasin. (Structor Sodertdlje, 2022)
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Fororeningsbelastningen i dagvatten fran omridet beréknas minska i och med
planerade atgarder, vilket innebér att den planerade exploateringen inte
beddms medfora forsvarande majligheter for att uppna miljokvalitetsnormen
for recipienten. Det dagvatten som leds till det planerade dagvattensystemet
avleds ytledes och ska inte pdverkas av befintliga markfororeningar pa Vargen
12. Infiltration inom fororenad mark ska inte ske.

Vid storre regn dn det dimensionerande 20-arsregnet kommer fordréjnings/
infiltrationsanldggningar och dagvattenledningar att vara fulla. Dagvattnet
avrinner da 1 stillet pd markytan. Vid stora regn kan marken &ven bli méttad sa
att floden frén gronomraden inte kan omhéndertas i marken utan avrinner pa
ytan.

For att undvika att byggnader eller annan infrastruktur skadas vid skyfall dr det
viktigt att hojdsittningen utfors sé att dagvatten kan avrinna ytledes mot sékra
skyfallsvigar. I plankartan finns det plushéjder pa nordvéstra delen och
sydostra delen av planomrédet som sékerhetsstdller avrinningen enligt
utredningen forslag pa skyfallsviagar. Se figur nedan. Goda mojligheter till en
mer detaljerad hojdsattning av fastigheternas skyfallsvagar sidkerhetsstélls vid
byggprojektering.

Figur 5 — Forslag pd skyfallvigar vid nybyggnation (Structor Sodertdilje, 2022)
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Luft

Enligt kommunens kartering fran 2015 utsétts omradet for luftféroreningar i
form av kvivedioxid som uppgér till ett dygnsmedelvirde pa 18—24 mikro-
gram per kvadratmeter. Nar det giller dygnsmedelvérdet for partiklar (PM10)
uppgar det till 18-20 mikrogram per kvadratmeter i storre av planomradet och
det till 2025 mikrogram per kvadratmeter i sodra delen av fastigheten Vargen
12.

Buller

Planomradet dr utsatt for végtrafikbuller, framfor allt fran trafikleden Dalvigen
soder om planomradet. Ljudnivierna pé forskolans gard ska folja Naturvards-
verkets riktlinjer. Enligt Naturvirdsverkets riktlinjer ska den ekvivalenta ljud-
nivan pa skolgérd vara hogst 50 dBA, se tabell 1.

Tabell 1. Naturvardsverkets riktvérden for buller fran vég- och spartrafik pé ny skolgard.

Del av skolgard Ekvivalent ljudniva for Maximal ljudnivé (dBA,
dygn (dBA) Fast)

De delar av gérden som ar

avsedda for lek, vila och 50 70

pedagogisk verksamhet

Ovrlg;d vistelseytor inom 55 70!

skolgéarden

'Nivén bor inte dverskridas mer &n 5 ggr per maxtimme under ett &rsmedeldygn, un-
der den tid da skolgarden nyttjas (exempelvis 07—18).

Framtagen bullerutredning visar att riktvérdena for buller kan nas pa
forskolegarden om byggnaderna (forskolebyggnad och lagerlokal) placeras och
utformas pa ett bulleravskidrmande sétt. I bullerutredningen redovisas forslag
pa hur byggnaderna kan placeras for att uppna en sa tyst forskolegard som
mojligt. Figur 4 och 5 visar forslag pa placering da forskolegarden kan bli som
tystast. Med dessa forslag kan ca 3 200 kvm av fastighetens yta anordnas som
gérdsyta for lek, vila och pedagogisk verksamhet. P4 resterande ytor uppgar
ekvivalent ljudniva till 50-60 dBA. Ytor med 6ver 55 dBA ekvivalent ljudniva
bor inte nyttjas som forskolegard.

Enligt Boverkets byggregler ska ljudnivin inomhus i forskolor vara 30 dBA
ekvivalent ljudniva och 45 dBA maximal ljudniva. For att klara dessa

15[32]
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ljudnivaer foreslas att forskolans fasad dimensioneras mot trafik och andra
yttre storkéllor.

For att né riktvdardena for buller regleras byggritten pa Vargen 12 i plankartan
med prickmark — “marken far inte forses med byggnad” i dess sydvistra del,
ténkt for parkering och lastzon. Forskolans bebyggelseomrade begransas och
hénvisas till sodra delen genom att norra delen av fastigheten forses med
korsmark “endast komplementbyggnad far placeras” och prickmark —
“marken far inte forses med byggnad”.

For lagerlokalen pa fastigheten Vargen 12 finns inte nagra riktvirden avseende
buller, men en god ljudmiljé inomhus i eventuell kontorsdel och
besoksanldggning kan erhéllas med tillricklig ljudisolering i
ytterviaggskonstruktion och fonster.

//

Ekvivalent ljudniva,
LAeq,Ztlh i dBA

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

.55 - 70
> 70
Teckenférklaring

|:| Byggnad, Planerad férskola

- Byggnad, Planerad lagerlokal

l:l Byggnad, boende befintlig

I:l Byggnad, Gvrig befintlig
Ljudniva vid fasad >50 dBA

( > Frifaltsvarde vid mest utsatta viningsplan

| Férskolegrd

“ON
Figur 6 — Bullermvaer med forslagna pd placeringar av forskola och lagerlokal.
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Ekvivalent ljudniva,
LAE_Q’24h i dBA

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

.55 - 70
> 70
Teckenfarklaring

I:I Byggnad, Planerad férskola
==

| Férskolegard
-
- Byggnad, Planerad lagerlokal
l:l Byggnad, boende befintlig
l:l Byggnad, dvrig befintlig
Ljudniva vid fasad =50 dBA

( } Frifaltsvirde vid mest utsatta vaningsplan

| | oyl N
Figur 7 — Bullernivder med forslagna pd placeringar av forskola och lagerlokal.

Sekundar transportled for farligt gods

Planomradet ligger intill Dalvdgen som sedan 2021 &r klassad som sekundéar
transportled for farligt gods.

Enligt Stockholms lénsstyrelses dokument ”Riktlinjer for planldggning intill
vigar och jarnvégar dér det transporteras farligt gods™ fran 2016, beskrivs det
att ett bebyggelsefritt skyddsavstand pa minst 25 meter behdver finnas mellan
vig och markanvindning for exempelvis kontor, handel, centrum och skola.

I detaljplanen regleras for bebyggelseavstandet for
lagerverksamhet/kontor/besoksanlédggning till ca 25 meter frdn Dalvigens
vigkant genom att forgdrdsmarken regleras med prickmark, “marken fér inte
forses med byggnad”.

Forskolan och dess fastighet dr mer dn 25 meter fran Dalvigens vigkant och
beddms inte paverkas av eventuell olycka pd Dalvégen.

Till detaljplanens granskning har en riskanalys tagits fram och ersatt tidigare
underlag. Den genomforda riskanalysen konstaterar att planforslagen for
Vargen 12 och Bjornen 23 med god marginal uppfyller samhéllets krav pa
riskhidnsyn 1 samhéllsplaneringen. Utredningen menar vidare pa att
detaljplanen, med hénsyn till hélsa och sékerhet, kan genomforas utan
inviandningar av foreslagen bebyggelse pa fastigheten Vargen 12 och dessa
avstand som regleras i detaljplanen frdn Dalvigens véigkant.
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Bebyggelseomraden
Stads- och landskapsbild

Planomradet ligger i Tumba villastad. Villastaden har vuxit fram under 1900-
talet, med bebyggelse av blandad alder och karaktir. S6der om planomrédet
ligger Dalvdgen. Omrédet runt Dalvigen karaktériseras av en blandning av
verksamheter, handel och bostdder. Langs med Dalvigen finns mestadels
verksamheter och handel.

Forskolan pa Bjornen 23

Befintlig forskola byggdes pa 80-talet i ett vaningsplan och &r idag i behov av
renovering. Renoveringsbehovet dr utifran den tekniska livslingden av
byggnaden vilket uppméarksammades i den inventering som gjordes 2016
utifran en 6versyn pa 13 kommunala forskolor. Den fysiska miljon ar dven
planerad for en tidigare typ av pedagogisk verksamhet. Med nya pedagogiska
arbetssitt finns svarigheter med nuvarande byggnad. I och med bebyggelse for
nya bostidder i ndromradet och ytterligare planer for fler bostader i stadsdelen
Tumba sé finns ett langsiktigt behov for att kunna utdka antalet forskoleplatser.

Ny forskolebyggnad

Foreslagen forskola ska ha plats for 140 barn och uppforas i tvé véningar och
runt garden kommer staket att uppforas. En byggnad i flera vaningar upptar
mindre yta pd marken jamfort med en envdningsbyggnad. I takt med att Tumba
byggs ut med fler bostéder i flertalet olika ldgen behovs fler forskoleplatser.

Forskolans fastighet, Bjérnen 23, ir idag 6 306 m? stor. I detaljplanens
plankarta regleras byggrétten med el; storsta byggnadsarea dr 1 350 kvm och
hogsta byggnadshdjd pa +30,00 meter 6ver angivet nollplan, vilket innebér
en byggnad pé ca 9 meter och tvé vaningar. Huvudbyggnaden regleras till
fastighetens sodra del genom korsmark i norra delen. Befintlig
forskolebyggnad kan std kvar pa platsen utan att vara planstridig.
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Byggnadsarean och hojd dr anpassad efter de upphandlande modeller som
Stockholms kommuner och regioner (SKR) tagit for forskolor och som
Botkyrka kommun kan anvénda sig av. Kommunen har dven tva olika
konceptforskolor som kan uppforas inom dessa regleringar. Utifrdn de olika
alternativen som kommunen har for att bygga forskolor sa ér detaljplanen
relativt flexibel. Forskolans byggnad kan komma att bli mindre an det
detaljplanen medger vilket ocksa paverkar vad for friyta som forskolegarden
fér.

Friytan (barnens lekyta) pé en forskola &r viktig d& verksamheter driver
mycket av sin undervisning och lek utomhus. Angdring och parkeringsplatser
tar upp ca 830 kvm pa fastigheten. Om byggrétten bebyggs fullt ut sa blir den
sammanhéngande friytan for 140 barn pé ca 28 kvm.

Viljs en mindre byggritt sa blir utfallet ett annat. Skulle forskolans fastighet
bebyggas med kommunens konceptforskola pa 760 kvadrat plus ca 50 kv
komplementbebyggelse skulle friytan for 140 barn hamna pa ca 32 kvm per
barn.

Den totala gérden overstiger 3 000 kvm men understiger Boverkets
rekommendationer om 40 kvm friyta per barn. I och med fastighetens centrala
lage 1 Tumba och att fastigheten &r 1 kontexten att inte kunna goras storre séa
bedoms friytan pa runt 30 kvm per barn rimligt i1 detta lége.

Figur 6 visar en illustration 6ver foreslagen utformning av férskolebyggnad
utifran kommunens egna koncept. Illustrationen visar en avldng byggnad ldngs
med sldnten i sydost, mittemot den planerade nya lagerlokalen. Inritad
byggnadsarea dr 760 kvm men plankartan reglerar for en tillaten byggratt
inklusive komplementbyggnader pa 1350 kvm.
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Ll Aldreboende Forskola

Figur 8 — Illustrationskarta med foreslagen ny placering av forskola (grd). (Arkitema
Architects, 2018).

Forskolebyggnaden ska vara placerad sa att inlastning med samordnade
varutransporter mdjliggdrs (se rubriken Trafik). Detta innebir att lastplats till
byggnadens forvaringsrum behover finnas i anslutning till vandplats.

Byggnaden kan med fordel uppforas 1 icke-brdnnbara material {for att undvika
brandrisk.

Lagerlokal pa Vargen 12

Pé fastigheten Vargen 12 finns idag en bilverkstad. Byggnaden &r ca 1140 kvm
stor och uppford i en vaning sdder och en suterrdngvaning pa den norra delen
av byggnaden.
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Ny lagerlokal

I detaljplanen foreslds en ny byggritt som ersitter den tidigare. For att ha en
langsiktighet 1 detaljplanen planldggs &ndamélen for verksamhet, kontor och
besoksdndamal. Nuvarande fastighetsdgare @mnar att anvinda byggnaden som
lagerverksamhet med staket runt fastigheten. Byggnaden uppfors med en
suterrdnglosning for att ta upp hojdskillnaderna pa fastigheten och att passa in i
landskapet. Byggnaden &r uppdelad i en uppstickande del i ster och en liagre
del 1 véster. Den Ostra delen regleras med bestimmelsen e3 “’storsta
byggnadsarea dr 510 kvm” och en hégsta byggnadshdéjd pa +31,00 meter over
angivet nollplan, vilket innebér en byggnad pé ca 13 meter och fyra vaningar.
Takutformningen regleras med en vinkelbestimmelse pa 4 grader.
Bestammelsen h1 “hogsta totalhdjd dr +32 meter 6ver angivet nollplan” finns
till for att hisschakt och eventuell ventilationsanordning ska fa plats ovan den
reglerade byggnadshojden.

Vistra delen av byggnaden regleras med bestdmmelsen e2 storsta
byggnadsarea dr 720 kvm” och en hogsta byggnadshdéjd pa +27,50 meter over
angivet nollplan, vilket innebér en byggnad pé ca 9,5 meter och tre vaningar.
Takutformningen regleras med en vinkelbestimmelse pa 4 grader.

Placeringen av byggnaden regleras med egenskapsgrinser. I dvriga delar pa
fastigheten finns prickmark som lyder "marken far inte forses med byggnad”.
Parkeringsplatser far anordnas pa prickmark.
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Figur 9 - lllustration av byggnaden visas som tilltinkt lagerlokal men dven hur ett
kontor/besoksanliggning skulle kunna se ut. Vy frdn sydvdst. Vy fran ost.(Arkoo
arkitekter, 2022)
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For byggnaden pa fastigheten Vargen 12 har en skugg- och solstudie gjorts
som visar pa lag skuggning pa nérliggande fastigheter. I och med hdjden 1
sydost pa andra sidan Dalvégen sa blir byggnadens skuggning ytterst

liten under vinterhalvéret for bebyggelsen som ligger pa en hogre niva
nordvést om Vargen 12.

SOLSTUDIE
1a januari K 08.00

STORAGE

\
Solstudie — 1a januari k1. 09:00
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1amara W08.00

Solstudie — 1a mars kl. 09:00
| L

£3
w1

BOLETUDIE
13 okaber 4 09.00

Solstuide — 1 oktober k1. 09:00
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Trafik

Planomrédet ligger intill Dalvigen som &r huvudleden inom planomradets nér-
het. Niarmaste infart till fran Dalvdgen till planomradet &r ca 600 meter séderut
via Vattravigen och sen norrut pad Grodingevéagen. Det dr ocksa mojligt att
kora in 1 villaomradet via K P Arnoldssons vég ca 530 meter norr om planom-
radet.

Narliggande gator kring planomradet &r smala och kantas av gdngbanor av
varierad bredd. Lokala cykelstrdk och huvudcykelnét finns i planomridets nér-
het men anloper inte i direkt anslutning till omradet. Ndarmaste busshallplats &r
Hogbrinkvégen ungefdr 500 meter fran planomradet. Tumba station med pen-
deltagstrafik och bussterminal med en uppsjo av busslinjer ligger ungefar 700
meter fran planomradet.

Brinkvégen, sydvast om planomradet, dr gatan som anvinds for att na entréer
till de tva fastigheterna inom planomradet. For entrén och angdring till forsko-
lan gér det en insticksgata fran Brinkvégen utan trottoar. Denna vig anvénds
aven till dldreboendet som angoringspunkt och alternativ entré. Denna del av
végen tas inte med i planomridet men bor atgérdas for en hogre trafiksdkerhet
da gaende, bilar och transport nyttjar vdgen i blandtrafik. Angoéringen till for-
skolan och édldreboendet sker via trafikyta mellan fastigheterna. Denna yta kré-
ver backrorelser av stora fordon vilket inte dr 6nskvirt. Forslagsvis anlédggs en
viandplan med en diameter 21 meter mellan dldreboendet och forskolan. Detta
mojliggdr att sopbilar och mindre lastbilar kan vénda utan att backa och att
samordnad angoring mellan de tvd kommunala verksamheterna kan ske. Vissa
bankrorelser kan komma att ske med storre fordon. Se forslag till trafiklos-
ningar pa figur 7.

Fastigheten Vargen 12 nés dven via Brinkvégen. Brinkvagen leder ut 1 soder
om Vargen 12 till ett vagstrak for bilar som &r i strid med géllande detaljplan
som enbart medger naturmark. Denna vagstracka bor aterstillas for planlagt

andamal men planldggs inte pa nytt i detta arbete.

Kungsvégen édr den andra gatan som leder till entréer inom planomradet. Till
forskolan kan man idag ta sig till fots eller cykel genom en grind via Kungsva-
gen. I nuldget anvédnds den sparsamt 1 och med att gdngbanan pa Kungsvégen
inte ligger mot forskolans fastighet och inget dvergangstille finns. Trafikatgér-
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der sa som ett trafiksikert Overgangstille till forskolans grind bor 16sa situat-
ionen utifrdn hur forskolans fastighet ar bebyggd idag och i framtiden.

Kungsviégen leder forbi Vargen 12 dir man kan ta sig in med bil och till fots.

En trafikmitning for fordonstrafik har utforts pa Brinkvigen och Kungsvigen.
Som mest passerade 57 fordon pd Brinkvégen under en timme och 50 fordon
pa Kungsviégen. I och med forskolans utbyggnad kommer trafiken 6ka till den
malpunkten. Vargen 12 planléggs for olika verksamheter for att detaljplanen
ska kunna fortsitta vara aktuell under ldngre tid. Nuvarande fastighetsdgare
vill bygga en lagerverksamhet vilken kommer resultera i laga trafikfloden. Om
fastighet gors om till kontor kommer det vara i liknande trafikfloden som alst-
ras for lagerverksamhet. Besoksverksamhet s& som gym far ndgot hogre trafik-
floden.

Lager och besoksverksamheter har sannolikt hogre trafikfloden under helgda-
gar medan kontorslokal och forskoleverksamhet har sina trafikfloden under
vardagar.

Bilparkeringsplatserna for forskolans idag dr pd 11 platser. Enligt kommunens
senaste styrdokument om parkeringar i Botkyrka fran 2017 bor den nya
forskolan med plats for 140 barn och en uppskattning pd 23 anstéllda ha ett
parkeringstal pa 14 platser inklusive en parkeringsplats for rorelsehindrad.
Parkeringen bor eventuellt utdkas utifran den nuvarande parkeringsplats som
finns. Behovet av en adekvat forskolegard med tillrackligt med friyta for
eleverna vager dock tyngre 1 forhallandet till en utokning av parkeringsplatser
for bilar.

Vargen 12 har idag ungefar 25 parkeringsplatser. 31 bilplatser kan anldggas
vilket bedoms klara efterfrdgan for lagerverksamhet och kontorsverksamhet.
Beroende pa eventuell framtida besdksanldggning bor en rimlighetsbedomning
goras om utdkade parkeringsplatser behdver tillkomma.
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Forklaring

Befintliga fastighetsgranser

———————— , Foreslagna nya byggnader
| lArkitema Architects 2018-11-28,
Alternativ 1}

e - Forslag till nya gang/GC-banor
pievage™

Féreslaget lage vandplan
1 @ Hastighetssikrat Svergangsstalle,

Ny 2,3 m bred géngbana
Genomgaende évergangsstalle
Vandplan, 18 m i diameter

Parkeringsytan

066 o

Véndplan, 21 m i diameter. Tar ca 135 kvm
forskolegard i ansprak.

Access till bef entré behéver |6sas,
hajdsattning behdver studeras.

®

Erinkv‘aggnl_ﬁ

TRAFIKUTREDNING VARGEN 12 & BJGRNEN 23
SKISS ATGARDSFORSLAG

tE in PLAN 1.LOO@AT
IS RAMBOLL 70228677

Skala a0

Figur 10. Mdjliga trafikiosningar i och kring planomrddet. (Ramboll 2022)

Avfall

Sophanteringen for forskolan kommer att kunna véinda pd den vindplats som
anldggs inne pa fastigheten. Sophantering och leveranser till lagerlokalen pa
Vargen 12 sker via Brinkvigen. Antingen vinder fordonet vid végens slut eller
aker in och runt pa fastigheten.
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Genomforande

Organisatoriska fragor
Tidplan
Foljande tidplan géller for detaljplanen:

- Samrad av detaljplan Kvartal 4, 2022
- Granskning av detaljplan Kvartal 3, 2023
- Antagande av detaljplan Kvartal 4, 2023

- Lagakraftvunnen detaljplan Kvartal 4, 2023

Tidplanen ar prelimindr och kan komma att dndras. Nar detaljplanen har vunnit
laga kraft kan lantméteriforrattningar och ansdkningar om lov (exempelvis
bygglov) enligt detaljplanen provas.

Genomforandetid

Ny detaljplan beror endast tidigare planlagda omraden dir genomforandetiden
har gatt ut. Genomforandet av detaljplanen bedéms kunna ske inom 5 é&r varfor
genomforandetiden &r 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

Planomradet ligger inom Botkyrka kommuns verksamhetsomrade for vatten,
spillvatten och dagvatten. Botkyrka kommuns VA-avdelning dr huvudman for
allménna vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar med tillhérande anldgg-
ningar.

Sodertorns fjarrvirme AB dr huvudman for fjarrvirmenétet och Skanova ér
huvudman for telenédtet. Huvudman for elnatet ar Vattenfall.

Ansvarsférdelning

Bjornen 23

Kommunen ansvarar for utbyggnad av kvartersmark. Det innebér att kommu-
nen kommer att utfora och bekosta rivning av befintliga byggnader samt utféra
och bekosta uppforandet av forskolan och till den behdvliga anldggningar.
Kommunen utfor och bekostar &ven ombyggnaden av parkering och vandplan.
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Vargen 12

Fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark. Det innebdr att fas-
tighetsdgaren kommer att utféra och bekosta rivning av befintliga byggnader
samt utfora och bekosta uppforandet av ny industribyggnad och till den behov-
liga anldggningar. Fastighetsdgaren utfor och bekostar dven vid behov ny an-
laggande av vig pa fastigheten med eventuell vindplan. Fastighetsdgaren an-
svarar for samt bekostar bortforsling av fordon samt eventuell sanering om sé
fordras.

Vatten och aviopp

Planomrédet ligger inom kommunens verksamhetsomride for vatten och
spillvatten. Botkyrka kommuns VA-avdelning dr huvudman for allmidnna
vatten- och spillvattenledningar med tillhérande anldggningar. Kommunens
VA-avdelning ansvarar diarigenom for utbyggnad, drift och underhall av
allménna vatten- och spillvattenledningar fram till anvisad forbindelsepunkt.

El tele, fjdrrvdrme
Telia Sonera ar huvudman for telenétet och for elnétet ar Vattenfall Eldistribut-
ion AB.

Eventuell flytt/fordndring av befintliga teleanldggningar ska utforas av Telia-
Sonera Skanova, men bekostas av initiativtagaren till flytten.

For anslutning till el-, telenétet, och villkor f6r anslutning, kontaktas respektive
ledningshavare.

Sodertorns fjarrvirme AB dr huvudman for fjarrvirmenitet.

Avtal

Gillande plankostnadsavtal mellan kommunen och fastighetségaren for
Vargen 12 utgor grunden for pagdende detaljplanearbete.

Foljande avtal ska triffas innan detaljplanens genomforande:

Ett servitutsavtal bor upprittas mellan fastighetségaren till Bjornen 23 och
Bjornen 16 for infart om det sker ett dgarbyte for fastigheterna. Harskande
fastighet till servitut blir Bjornen 23 och tjdnande fastighet Bjornen 16 i sadana
fall.
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Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Planomradet omfattar f6ljande fastigheter:
Bjornen 23 - dgs av Botkyrka kommun.
Vargen 12 - dgs av Storage Property Dalvigen Ab.

For detaljplanens genomforande behdver ingen mark regleras for Bjornen 23
och Vargen 12.

Bjornen 23
Fastigheten ar bebyggd med en forskola. Foreslagen ny detaljplan kommer att
medge bebyggelse for en ny forskola med storre byggritt én den befintliga.

Vargen 12

Fastigheten dr bebyggd med en industrilokal och anvinds i nuldget som meka-
nisk bilverkstad. Foreslagen ny detaljplan kommer att medge bebyggelse for
verksamhet, besoksdndamal och kontor.

Detaljplanen medger inga nya fastigheter.

Rattigheter

Pé fastigheten Bjornen 23 finns ett inskrivet avtalsservitut for VA-ledning.
Last Bjornen 23. Formén Bjornen 24. Servitut ska forbli oférandrat vid
genomforande av detaljplanen.

P& fastigheten Vargen 12 finns en ledningsritt till férman for Botkyrka
kommun avseende dagvatten inklusive brunnar. Byggnad samt trad far ej
uppforas inom ledningsrattsomradet. Ledningsrétten ska forbli oférandrat vid
genomforande av detaljplanen.

P& fastigheten Vargen 12 finns ett officialservitut for vag. Last Vargen 12.
Forman Vargen 13 24. Servitutet ska inte dndras vid detaljplanens
genomforande.
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Ekonomiska fragor
Planekonomi

Gillande plankostnadsavtal mellan Botkyrka kommun och fastighetsdgaren for
Vargen 12 utgdr grunden for pagaende detaljplanearbete.

Inlésen och ersattning

Tvéangsinlosen av hel eller del av annan fastighet del av annan fastighet &r inte
aktuellt inom planomradet.

Gatukostnader

Forslaget till detaljplan foranleder inga kommunala gatukostnader.
Byggnation av kvartersgator ska utforas av respektive fastighetségare.

VA-kostnader

Anldggningsavgift for vatten och avlopp fran kommunen VA-kollektiv debiteras
till Botkyrka kommun enligt debiteringstillféllet gidllande VA-taxa.

Bygglovavgift

Bygglovavgift kommer att debiteras enligt den bygglovtaxa som giller vid
debiteringstillfillet.

Tekniska fragor
VA

Nytillkomna byggnader inom planomradet kommer att anslutas till det
kommunala VA- och dagvattennitet.

Varme

Respektive fastighetségare bestimmer vid detaljplanens genomforande val av
uppvarmningsmetod.

El

Det befintliga externa elnétet bedoms tillrackligt for de behov som uppkommer
inom planomrédet.
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