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Inledning

Planens syfte och forfarande
Detaljplanen syftar till att mojliggora bostadsbebyggelse i Tumba skog.

Detaljplanearbetet pabdrjades fore den 1 januari 2015 vilket innebar att arendet
handlaggs med normalt planférfarande enligt reglerna i plan- och bygglagen
PBL (2010:900).

Plandata

Planomradet bestar av ett omrade som &r cirka 14 hektar, vaster om Tumba
centrum och norr om Segersjo. Omradet avgransas av:

e  Skogsomradet och KP Arnoldssons vég i norr

Bjorkhagaskolan i dster

Befintliga bostadskvarter i soder

Skogsomradet i vaster

Forutom ett skogsomradet ingar aven en enskild vag som sammankopplar
skogsomradet med Kyrkvardsvagen. Véagen ar med for att andra dess
huvudmannaskap fran enskilt till kommunalt.

Planhandlingar

Till detaljplanen for Tumba skog hor:

e Denna planbeskrivning

e Plankarta med grundkarta och bestammelser.
e  Fastighetsagarforteckning

Dérutover har en behovsbeddémning har tagits fram den 2015-09-29.

Utredningar

Flera utredningar har tagits fram som underlag till denna detaljplan:

e  Gestaltningsprogram White, Urbio, Svenska Hyres Hus— 2017-03

e  Arkeologisk utredning — Stockholms lansmuseum - 2015-09-30

e Naturvardesinventering med kartldggning av rekreationsvérden —
Ekologigruppen - 2015-11-13

e PM: Naturvérden och ekologiska samband i den véstra delen av
planomradet Tumba skog — Ekologigruppen - 2016-02-17
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e  Kulturmiljéutredning Tumba skog — Tyréns - 2016-06-16

Tumba skog: Trafikbullerutredning for detaljplan - Akerstrom Hallin
akustikkonsult — 2017-03-13

Riskhansyn vid fysisk planering: Tumba skog — BRIAB - 2016-04-11

Trafikutredning for Tumba skog — TUB - 2016-11-29

Dagvattenutredning Tumba skog — Geosigma — 2017-03-10

Utredning VA-Tumba skog, Sweco - 2016-06-10

Oversiktligt PM — Masshantering och dagvatten — Structor - 2015-11-23

PM: Planerad avfallshantering Tumba skog-Urbio - 2016-06-10

Tréadinventering — Ekologigruppen — 2017-04-05

Oversiktlig markmiljoundersokning, Struktor miljoteknik AB, 2017-03-07

MKB, Ekologi Gruppen, 10-04-2017

Utrednings PM Geoteknik, Structor Geoteknik Stockholm AB, 30-03-
2017

e Inventering av fladdermdss vid Tumba skog, Ekologigruppen, 2017-10-09

Oversiktliga planer

| 6versiktsplanens markanvandningsstrategi ar planomradet beskrivet som en
gles stadsbygd. Forslaget innehaller kompletterande bebyggelse i form av
radhus, lameller, 6pna kvarter och en ny gata. Stor del av planomradet
exploateras inte och regleras som naturmark. Naturmark finns dven mellan
bostadskvarterna och tva parker foreslas anlaggas. Kommunens bedémning ar
att forslaget foljer dversiktsplanens inriktning for gles stadsbyggd.

| 6versiktsplanen framgar flera utvecklingsstrategier. Kommunen bedémer att
forlsaget foljer strategi ”Plats att véxa” eftersom det innebér 550 bostader nédra
kollektivtrafik i direkt anslutning till en redan bebyggd omrade och ge
mojlighet till centrumverksamhet i bottenvaning. Strategi "Hemma i
storstaden” foljs genom att skapa tva parker, en ny forbindelse mellan Segersjo
och Tumba station och genom att foresla bostadsbebyggelse i narheten till
pendeltagstationen. Skogsomradet foreslas att bli mindre i ytan men
kommunens beddmning &r att strategin ”Néra till storstadsnatur” foljs genom
att skapa flera naturnara bostéader, behalla en stor sammanhangande
grénomradet, koppla samman bostéder och skogen med flera gangstrak,
forbattra befintliga stigar och skapa flera nya platser och stigar i skogen.
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Riksintresse — Nara kollektivtrafik Vastra stambanan och Tumba bruk

Norr om planomradet finns tva riksintressen, den vastra stambanan och Tumba
bruk. Framkomligheten pa jarnvagen far inte begransas. Hansyn har tagits till
framkomligheten genom att halla ett byggnadsfritt avstand pa 75 meter fran
jarnvagen, enligt rekommendationer i bilagd riskutredning.

Norr om jarnvéagen finns Tumba bruk, ett riksintresse for kulturmiljovarden.
Bruket beskrivs i framtagen kulturmiljoutredning. Tumba bruk &r ett enskilt
byggnadsminne och skyddat enl. 3 kap. kulturmiljélagen. Hansyn har tagits till
bruket genom krav pa gestaltning av den planerade bebyggelsen.

Kulturmiljoprogram — Segersj6
Sydvast om planomradet ligger flerbostadsomradet Segersjé som byggdes pa

1950- och 60-talen. Bostadsomradet finns med i Botkyrkas kulturmiljoprogram
dar det bl.a. omnamns for sin tidstypiska arkitektur med hoga kvaliteter.

Omradesskydd enligt 7 kapitlet MB
Vattenskyddsomrade

Lansstyrelsen har fastslagit skyddsomradet for grundvattentakt med stod av 19
kapitlet, 2 paragrafen i vattenlagen (1983:291). Skyddsomradet motsvarar
vattentaktens tillrinningsomrade for grundvatten. Det innebar t.ex. att uttag av
sand och grus inte far ske. Lansstyrelsen kan medge undantag om det finns
sarskilda skal.

Skalet dr att uppna malet "Plats att vaxa™ som &r angivet i kommunens
oversiktsplan. Utbyggnaden av bostader inom skyddsomradet forutsatter dock
att vattentakten inte hotas. Téakten skyddas genom att sarskilda krav stalls pa
dagvattenhantering. Dessutom kommer krav att stallas pa ett varsamt
byggande, se styckena dagvatten och geoteknik.

Strandskyddsomrade

Den foreslagna bebyggelsen ligger utanfor Kvarnsjons strandskyddsomrade.
Strandskyddet upphavs inte i forslaget till detaljplan.

Beddmning av behovet att uppratta en Miljokonsekvensbeskrivning

Sammantaget bedoms detaljplanen innebéra risk for betydande miljopaverkan
och kraver darmed miljobedémning med tillhérande
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miljokonsekvensbeskrivning (MKB). De tre miljoaspekterna som framfor allt

medfor risk for betydande miljopaverkan ar féljande:

e Okad biltrafik som kan innebara betydande stérningar for boende i
naromradet

e ett tatortsnara skogsomrade med hoga rekreationsvarden och patagliga
naturvarden riskerar att paverkas pa ett betydande satt.

e  risk for forsamring av grundvattenkvaliten, inom det inre skyddsomradet
for Segersj6 vattentékt.

Dérfor har en miljokonsekvensbeskrivning tagits fram, som har bilagts till
detaljplanen.

Ovriga kommunala beslut

Kommunstyrelsen har infor beslut om detaljplan, godkant ett ramavtal som
innebdr att kommunen ska préva cirka 500 bostader i Tumba skog, 2014-11-
217.

Kommunstyrelsen har tagit beslut att bygga ut den intilliggande skolan Bjork-
haga som idag rymmer cirka 400 elever. Utredning pagar om omfattningen,
men det kan innebéra att skolan kan inrymma ca 900 elever. Detta kan paverka
framkomligheten pa Kyrkvardsvagen vid skolans infart, i anslutning till hamt-
ning och lamning av skolbarn. For att undvika ytterligare belastning pa Kyrk-
vardsvagen ansluts det planerade omradet till KP Arnoldssons vég, las mer om
detta i stycket "trafik”. Utokningen av skolan innebér aven att tillgangen till
offentlig service kommer att forbattras.
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Forutsattningar och forandringar
Bebyggelseomraden
Fornlamningar
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Fig. 2. Fastighetskartan med undersékningsomradet samt abjekt och tidigare kdnda fornlamningar i
néromradet markerade. Skala 1:5000

En arkeologisk utredning har tagits fram for planomradet. Vid utredningen
framkom 12 tidigare oregistrerade objekt, varav 4 beddmdes som fornldamning-
ar (se fig. 2). Sex objekt bedémdes som 6vrig kulturhistorisk 1d&mning, medan
tva objekt avskrevs efter utredningsschaktning.

Fornlamningarna utgjordes av ett omrade med fossil akermark (objekt 3), ett
omrade med fardvégar i form av halvagar (objekt 5), ytterligare en fossil
akermark (objekt 6) samt en stensattning (objekt 7). De 6vriga kulturhistoriska
lamningarna bestod av en fossil aker som ej uppfyllde kriterier for fornlamning
(objekt 2), en stensatt vagbank (objekt 4), en kélla (objekt 8) samt tre gropar av
oklar karaktér (objekt 9, 11 och 12). De objekt som efter utredningsschaktning
utgick var tva boplatslagen (objekt 1 och 10).

Fornlamningar &r skyddade enligt 2 kap kulturmiljélagen och samrad med
Lansstyrelsen ska ske for alla typer av ingrepp. Kommunen avser att ansoka
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om att fa grava ut en mindre del av objekt 3 som berdrs av den foreslagna
vagen. Eftersom objekt 3 ar en fornlamning som paverkas av vagendragningen
och ligger nara kvartersmark kravs en samrads-/tillstandsprévning innan bygg-
nation om inte en avgransande forundersokning gors innan.

Objekt 5, 6 och 7 ligger i naturmark eller utanfér planomradet och paverkas
inte av bebyggelseforslaget.

En kulturhistorisk 1damning som inte uppfyllde kriterier for fornlamning (objekt

2) paverkas ocksa av vagdragningen och kommunen avser att ansoka om att fa
grava ut den del som behovs for att kunna anvanda marken som gata.

Bostader

g

Kalla: White Arkitekter

Bebyggelsestruktur
Strukturen pa den féreslagna utbyggnaden av Tumba skog har framst bestamts
av svaret pa tre fragor:

e Hur ska de planerade bostaderna anslutas till allman vag?

e Hur mycket av skogen kan behallas nar bostaderna ar utbyggda?
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e Hur kan nya attraktiva bostadskvarter byggas i val fungerande
grannskap?

En forutsattning att kunna exploatera i Tumba skog ar att forse omradet med
en ny vdg, Blekangsvagen som ansluter till Kyrkvérdsvégen och till KP
Arnoldssons vag; véagen utfors med kanstensparkering, tradplantering samt
gang- och cykelbana, se stycket "trafik”. For att bevara en sammanhallen skog
koncentreras planerade bebyggelse i anslutning till de befintliga kvarteren. De
nya bostéderna delas upp i mindre kvarter. Byggnaderna i kvarteren gestaltas
som sammanhangande volymer och anpassas till terrdngen. Husen placeras i
lameller eller grupperas i kvarter kring gardar. Mellan dessa kvarter gar grona
kilar som sammanlankar befintlig bebyggelse med naturen. Ett
sammanhangande naturstrak bevaras i ost vastlig riktning som skapar ett
samband genom hela omradet.

Forslaget innebér att den befintliga bebyggelsestrukturen i Segersj6 forlangs
med nya lamellhus i den sydvéstra delen av omradet. Ett kvarter med stor
innergard planeras pa andra sidan lamellhusen. Centralt i omradet, norr om den
nya vagen, foreslas tre 6ppna kvarter som har gardarna vanda mot naturmiljon
och fasader utmed végen, se illustrationsplan.

Soder om den nya végen foreslas tva kvarter med garden vand mot den
befintliga villabebyggelsen. Mot de befintliga byggnaderna planeras radhus.
Langre ned mot KP Arnoldssons vég foreslas ytterligare tva kvarter.

Boendeparkering &r tankt att ske i huvudsak i garage i souterrdng nar det ar
mojligt samtidigt som besoksparkering och parkering for personer med
nedsattrorelse och orenteringsformaga kan ske utmed den nya végen.
Mojligheten till kommersiella lokaler ges i tre kvarter for att kunna ge liv till
gatan.
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IIIustratlonspIan med bebyggelseforslaget Kalla: White Arkitekter.

Bebyggelsens skala

Vaningshojden till den planerade bebyggelsen anpassas till narliggande
bebyggelse. Hansyn har dven tagits till landskapsbilden. Planomradet utgor
den s6dra hojden av en dalgang dar Tumbaan gar (idag kulverterad). |
anslutning till an ligger Tumba bruk som inramas av tva skogsbevuxna héjder.
Denna landskapsbild kommer att bevaras genom att halla ner héjden pa ny
bebyggelse. Vaningsantalet till den bebyggelsen som syns fran Tumba bruk
begrénsas till fyra.

De nya lamellhusen och kvarteret ndrmaste Segersjo utfors med fyra till fem
vaningar sa som kvarter i centrala delen av planomradet. Kvarterna narmaste
Tumba bruk i norra delen utformas fran tre till fyra vaningar; antalet motsvarar
det som delvis rader for vaningar inom bruksmiljon. Radhusen utfors med tva
till tre vaningar for att binda ihop de nya kvarterna till villaomradet.
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Bebyggelsens gestaltning

Den planerade bebyggelse gestaltas sa att den binder ihop flera omraden med
olika karaktar: Tumba bruk, skolaomradet, villaomradet, Segersjo och naturen
i norra delen. Malet med gestaltningen &r att skapa en integrerad helhet med
den befintliga bebyggelsen med respekt for tradition, kulturarv och identitet.
For att uppna det ska de planerade atgarderna ta inspiration av omradets
karakter i form, material och kulor sa att atgarderna smélter ihop med den
narmaste omgivningen och samtidigt ska kunna bygga vidare pa omradets
variation och identitet.

Form

De nya bostadskvarterna ska skapa ett tydligt gaturum i regel med de langa
fasaderna mot gata. Husen nérmast Segersjo har istéllet gestaltas som lameller
med gavel mot gatan for att knyta an till den befintliga typologin i
kulturarvsomradet. S6der om den nya gatan planeras slutna eller halvslutna
kvarter. Narmaste villaomradet planeras lagre bebyggelse i form av radhus for
att skapa en battre 6vergang till den lagre bebyggelsen.

Dar bebyggelsen moter gatan ska forgardsmarken bidra till att forma en
valkomnande plats. Langa och monotona fasader ska undvikas mot gatan. For
att kunna befolka gatan éppnas byggnaderna upp med flera entréer och fonster
och det majliggoras for en varierad anvandning av bottenvaningen.

Mellanrummet mellan de nya kvarterna ska ge flera mojligheter for de gaende
att kunna 6verblicka och komma in i naturen. Overgangstallen har planerats
vid de naturliga entrérna till skogsomradet och tillgangliga strak har skapats
genom bebyggelsen.

For att bevara skog och spara ut viktiga trad och topografin har merparten av
boendeparkeringen ordnas i garage under garderna. For att ocksa kunna
undvika sprangning placeras flera av dessa parkeringar i souterranglégen.
Garagen ska avskiljas fran gaturummet med bostadshus och taken till garagen
ska anvandas som gardar for lek och rekreation. Parkering for personer med
nedsatt rérelse- eller orienteringsformaga kan anordnas langs gatan eller i
parkeringsgarage.

Taken pa den planerade bebyggelsen ska utformas som sadeltak for att
bibehalla typologin som finns i Segersjoomradet, villaomradet och Tumba
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bruk. Vid Tumba bruk kan taket utformas ocksa som kuverttak och for de
kvarterna mot skogen kan taket utformas ocksa som pulpettak med takterrass.

Bebyggelseforslag vid KP Arnoldssonsvag och Tumba bruk. Kélla: White Arkitekter

Material och kulor

For att skapa en helhet 6ver stadsdelen ska de flesta flerfamiljehusen gestaltas i
naturtrd med inspiration fran skogsomradet eller i tra malat i ljusa kul6rer som
knyter an till fargglada fasader i naromradet. | intilliggande Segersjoomradet
har fasaderna en avvikande kuldr kring fonster, entrepartier eller horn. Detta
tema kan tas upp i den tillkommande bebyggelsen. Entré till flerfamiljehus ska
utformas i tra och/eller tegel med inspiration fran Segersjoomradet.

Speciell hansyn har tagits till flerbostadhusens pa de tva nordligaste kvarter
som syns fran Tumba bruk som &r ett riskintresse for kulturmiljovarden. De
fasaderna ska utformas med putsmaterial i gul kuldr som liknar det som
anvénds i Tumba bruk.

Radhusen ska gestaltas i tré och/eller tegel med ljusa kul6érer som tar
inspiration fran de narliggande villorna.
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Geoteknik

Grundvattnet i den vastra delen av planomradet ingar i Segersjo
vattenskyddstékt och rinner mot Segersjo vattenskyddstakt. Grundvattnet i den
norra delen av planomradet rinner ner mot Kvarnsjén som i sin tur rinner ner i
Tumbaan i riktning mot Tullingesjon. Borrningar har gjorts i planomradet for
att utreda var gransen gar mellan de olika avrinningsomradena for grundvatten
och grundvattenrdr har placerats.

Service

En kilometer dster om omradet finns Tumba centrum med ett bra utbud pa
bade offentlig och privat service. Narheten till skola ar god, eftersom
planomradet angransar till bade for- och grundskola. | Segersjo finns &dven en
mindre matbutik.

Friytor

Lek och rekreation

Tumba skog har hdga rekreativa varden. Skogen anvénds for t.ex.
hundpromenader och lekplats for skolbarn. En naturvardesinventering har
tagits fram som beskriver de rekreativa véardena ytterligare. Detaljplanen
innebar att cirka en tredjedel av skogen tas i ansprak.

F Tumba skog- illustrationsplan
forslag fér befintliga och nya stigar och platser

befintlig stig som bevaras
., == befintlig stig som férbattras

|
B
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Forslag till detaljplan for Tumba skog innebér att flera nuvarande stigar
bevaras och nya stigar skapas for att koppla samman befintlig bebyggelse till
naturomradet. Manga av de platser som anvands for lek och kojbygge av
forskolor och barn boende i omradet bevaras i forslaget. Den évre promenads-
tigen som anvands av hundagare och boende idag foreslas erséttas av nya
kvarter och en befintlig stig langre norrut i skogen forbéttras.

Forbattringen som foreslas gor att skogsstigkaraktaren bevaras men underlaget
pa steniga omraden jamnas till med bark och pa kuperade stallen placeras
handledare. Forslaget innebar att det blir mojligt att ta en skogspromenad och
rora sig i en slinga langre norrut i skogen an i dagslaget. I gestaltningsprogram
for Tumba skog kan man lasa om olika forslag for att anvénda skogen. Till
exempel planeras grillplatser pa tva platser liksom ett utegym nara de nya
bostaderna. Vid de nya husen foreslar kommunen anlagga tva allméanna
lekplatser med naturtema och naturpedagogik. Tanken &r att manga ska fa
tillfalle att uppleva skogen pa ett varierat sétt.

Koja i Tumba skog. Denna platsen kommer att bevaras
vid en framtida exploatering.

e i

B Grillplatser planeras i Tumba skog. Detta foto &r fran
Skogsstig med bark fér ett jamnare underlag. Tyresta nationalpark.

o o P F AT
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Tva kvartersparker med lekutrustning och ytor for samvaro kommer att
anlaggas inom planomradet. | gestaltningsprogrammet framgar en studie av
lamplig placering av nya platser, lekplatser. Dessa platser kommer att anldggas
I samband med detaljplanens genomfdrande.

Parkernas placeringen ar vald for att god tillgénlighet ska ges. En av parkerna,
i den sodra delen av planomradet, knyter ihop den befintliga bebyggelsen med
den foreslagna bebyggelsen. Den andra parken planeras i nérheten av den
befintliga forskolan, i nérheten av KP Arnoldssons vag. Denna parken forses
med ett konstverk som ska vara platsspecifik och ha en lokal férankring.
Konstsatsningen kan med fordel orienteras kring den naturliga kallan i parken
som redan idag &r valkéand.
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Tva kvartersparker. Kélla: White Arkitekter

En nackdel med den planerade vagdragningen ar att den begréansar mojligheten
for intilliggande forskolor att anvanda skogen for lek och pedagogik.
Hastighetsdampande atgarder ska genomforas for att fa ner trafiken till
ganghastighet. Intill forskolan ordnas en lekplats.
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Trafik

Gangtrafik

Léangs Blekangsvagen finns gangbanor pa var sida, pa sodra sidan i form av
serparerad gang- och cykelbana (4 meter bred) och pa norra sidan i form av

gangbana pa 2,3 meter.
=
=t
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Gangtrafik. Kalla: White arkitekter

Omradet ar kraftigt kuperat med lutning upp mot 10 %, vilplan med béankar
kommer att placeras ut langs Blekéngsvagen.

Cykeltrafik

En separerad 4 meter bred cykelvag gar langs med huvudgatan, fran
anslutningen till Blekangsvégen till KP Arnoldssons vag. Langs KP
Arnoldssons vag finns ett regionalt cykelstrak mot Salem och Tumba centrum.
Léngs resterande del av allménplats pa Kyrkvardsvagen mot Sergersjo sker
cykling i blandtrafik vid 30 km/h.
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Kollektivtrafik

Det sodra omradet ligger inom 1,4 km gang- eller cykelavstand fran Tumba
station. | den norddstra delen av omradet uppgar gang- och cykelavstandet till
850 meter fran Tumba station.

Fran Tumba finns mycket goda mojligheter till forbindelser med 6vriga delar
av Stockholmsregionen, t.ex. via pendeltdg. Séder om planomradet gar
busslinjen 715 langs Kyrkvardsvagen. Bussen gar till Tumba en gang i
halvtimmen. Resan tar bara nagra minuter. Till de narmast belagna
hallplatserna ar det cirka 300 meter.

Bebyggelsen i den sodra delen av planomradet foreslas pa att avstand om 3-
400 meter fran busshallsplatser som trafikeras av linje 715 (Solbo-Tumba
Station). Bussar avgar varje kvart under rusningstrafik och en gang i
halvtimmen under Gvriga tider pa dygnet. Dessa hallplatser har lag
tillganglighet for de boende i den norddstra delen av omradet till foljd av
topografin.

Biltrafik

Det planerade bostadsomradet ansluter till Kyrkvardsvagen och KP
Arnoldssons vag. Kyrkvardsvéagen har en berdaknad dygnstrafik som &r 1600
fordon per dygn. KP Arnoldssonsvag har en medeldygnstrafik som &r 7200.

Till detaljplanen &r en trafikutredning bilagd och kommunen delar med
trafikutredningens bedoémning. Enligt utrednigen berknas de planerade
bostaderna ge en trafikalstring pa totalt cirka 1600 rorelser per dygn till och
fran omradet och 75 % av dessa rorelser kommer att angdra det nya
bostadsomradet fran KP Arnoldssons vag. Det innebdr att trafiken pa
Kyrkvéardsvagen endast kommer att 6ka marginellt fran 160 till 180 bilar da
trafiken &r som mest.

Den nya gatan far i vissa strackor en lutning pa 8-10%. | anslutningen mot KP
Arnodssons vag kommer den nya gatan att fa vajningsplikt. Den reglerade
hastigheten pa vagen kommer att vara 30/40 km per timme. Gatan kommer att
fa foljande dimensioner:

e Kdrbana med en bredd av 5,5 meter.

e Enenkelsidig dubbelriktad gang- och cykelbana pa totalt 4 meter bredd

e Pagatans norra sida finns aven en gangbana med en bredd av 2,3 meter
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e For gatan inkluderas en gronyta med planteringar, med en bredd pa 2,5
meter.

Parkering

Med en p-norm pa 0,7 har omradet ett behov av 350 parkeringsplatser. |
forslaget tillgodoses merparten av parkeringsbehovet i parkeringsgarage i
sutteranglosning, vilket kan innebara att alla fastigheter inte far ett eget garage.
Detta kan l6sas genom att bilda gemensamhetsanlaggningar for garagen.

Cirka 54 besoksparkeringar ordnas med kantstensparkering. Mojlighet till
parkering for personer med nedsatt rérelse och orenteringsférmoga ges langs
gata pa allmanplats mark for de kvarter som saknar parkeringsgarage.

Botkyrkabyggen kompenseras med nya p-platser for de befintliga platserna
som forsvinner genom att en ny gc-bana anlaggs till Segersjo centrum.

Teknisk forsorjning
Vatten, avlopp

De nya bostaderna forsorjs med vatten via befintliga vattenledningar i
Kyrkvérdsvagen.

Merparten av de planerade bostaderna anslutas till en ny sjalvfallsledning for
avlopp. Sjalvfallsledningen I6per utmed den nya vagen genom omradet som
ansluter till KP Arnoldssons vdg. Dérefter fors spillvattnet i ledningar som
forlaggs i gang- och cykelvéagen som I6per parallellt med KP Arnoldssons véag.
Slutligen leds spillvattnet i en kulvert under jarnvagen for att ansluta till en
ledning i Sedelvégen vid Tumba bruk. En mindre del av de nya bostdderna
ansluts till avlopp via kyrkvardsvégen

Dagvatten

Till detaljplanen har en dagvattenutredning tagits fram och kommunen delar
med utredningens beddémning. For att skapa en fungerande dagvattenhantering
med lokal rening och infiltration av dagvattnet, efter foreslagna forandringar
av fastigheten, foreslas foljande atgérder:
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Dagvatten fran takytor och kvartersmark omhéandertas lokalt (LOD),
exempelvis med mindre vaxtbeklddda makadamdiken som infiltrerar i
marken. Inom inre skyddszon krévs dock en I6sning som forhindrar
infiltration i handelse av brand med pafdljande avrinnande slackvatten,
som behover forhindras fran att infiltrera i marken.

Takvatten fran byggnader inom vattenskyddsomradet leds, i slutna
ledningar eller i ett tatt svackdike, ut ur inre skyddszon for att sedan
infiltrera.

Dagvatten fran asfaltsytor avleds till ett svackdike med underliggande
makadam for rening, infiltration och fordréjning. Svackdiken i och
strax intill vattenskyddsomradet anlaggs med tat botten for att forhindra
infiltration av féroreningar.

Langs svackdikets strackning utanfor vattenskyddsomradet anlaggs ett
flertal diken som avleder dagvattnet norrut till naturmarken for
infiltration. Ett infiltrationsmagasin med makadam anl&ggs langst
nedstroms.

Gang- och cykelvagar som inte ar belagna intill lokalgator hojdséatts sa
att dagvattnet avrinner mot intilliggande naturmark.

Material till byggnader och takytor valjs sa tillskottet av fororeningar
till dagvattnet minimeras.

For att undvika uppkomst av dversvamningsskador hojdsatts byggnader
och vagar sa att dagvattnet kan avrinna ytligt langs lokalgatorna vid
extrema nederbordshandelser. Omradet kring dikena bor utformas sa att
de kan hantera extrema floden utan att skador uppstar pa intilliggande
byggnader.

For att sékerstélla att inget kontaminerat slackvatten infiltrerar till
grundvattnet inom inre skyddszon foreslas en tat zon pa 2 meter intill
byggnadernas fasader. VVal och utformning av de tekniska Iésningar
som kravs for att hindra spridning av slackvatten gors for respektive
fastighet.

Genom omradet gar en ledning for el. Planerad utbyggnad forutsatter att denna
ledning kommer att behdva flyttas.

20 [32]

Shf/2014:553



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 21 [32]
Samhallsbyggnadsférvaltningen

Planenheten 2017-10-16 Sbf/2014:553

Avfall

Ett sérskilt PM om avfallshantering har bilagts till detaljplanen, har &r en
sammanfattning: Sopsortering sker i kéllsorteringsrum, i anslutning till tre av
de planerade parkeringsgarage i omradet. Brannbart avfall hanteras pa
respektive fastighet. Mot den nyplanerade vagens sida utan cykelbana kan
fraktionerna hanteras i underjordskarl. Pa den andra sidan far kérlen hanteras i
soprum i bottenvaning eller i komplementbyggnad.

For radhusen som angors fran Sveavagen, Karlavagen och Vasavéagen planeras
fristaende och rullbara karl som kan inrymmas i ett soprum. Témningen av
dessa karl kan ske i samma tur som hamtar fran anslutande villafastigheter. For
sopsortering hanvisas radhuséagarna till kommunala atervinningsstationer.

Natur

En naturvardesinventering har tagits fram for planomradet for att inventera och
vardera skogen enligt SIS-standard. Delar av skogen har ett patagligt varde och
andra delar har ett visst naturvarde. Skogen utgor ett svagt samband mellan tva
grona kilar som &r av regionalt intresse. Norr om planomradet finns
Bornsjokilen och sdder om planomradet finns Hanvedskilen. Skogen inom
planomradet har samma typ av granskog som aven finns i de intilliggande
kilarna. Det innebar att arter som flyger eller sprids med vinden kan
mellanlanda i granskogen inom planomradet. Bland annat finns talltickan inom
planomradet. Det ar en rodlistad art som véxer pa stora tallar.

Naturvardesinventeringen har identifierat tva stora ytor dar det vaxer stora
tallar. Det ena av dessa omraden kommer att bevaras samt ett stort
sammanhangande skogsparti i 0st-vastlig riktning.

En tradinventering har tagits fram for omradet for att sakerstélla att vissa trad
inte far fallas annat an av biologiska eller sakerhetsmassiga skal.

En inventering av fladdermdss har tagits fram for omradet. Vid inventeringen
av fladdermdss noterades tva arter, nordfladdermus och dvargpipistrell.
Nordfladdermus &r var vanligaste fladdermus; dvargpipistrell ar dven den
mycket vanlig och anses vara stadd i 6kning (Ahlén 2011).

Inom omradet finns belysning redan nu och det tycks som om arterna i
omradet har anpassat sig till denna situation, dessutom anses dessa arter inte
undvika belysning utan snarare utnyttja upplysta omraden for fodosok.
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Kommunen kommer inte att introducera for stark belysning i omradet och
delar av gronomraden foreslas att inte bli upplysta. For att forstarka den
ekologiska kontinuiteten for de funna arterna foreslar kommunen att i samband
med exploateringen satter upp fladdermusholkar pa lampliga platser inom
omradet. Pa detta sett kan man forstarka maojligheten for arterna att soka
dagsvisten och bo inom omradet. Dessa kan utformas pa manga olika sétt och
kan anpassas till den nya bebyggelsen.

Genom att glesa ut de delar av I6vskogarna utmed stigar och gang-/cykelvéagar
och platser i skogen som har mycket sly kan kommunen forbattra miljon for
arterna att jaga inom omradet.

Miljoforhallande
En miljobedémning enligt MIFO fas 1 samt en miljoprovtagning har

genomforts for en del av omradet som befaras ha anvénts som deponi for det
narliggande Tumba bruk dar sedeltillverkning har pagatt sedan 1759.

Omradet har sannolikt endast anvants for tradgardsodling i Tumba brukets
regi. Naturlia massor har hittas i omradet, bade pa angsmark och i skogspartier
men det finns nagra arformationer som sannolikt kan vara upplag av
schaktmassor.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 23 [32]
Samhallsbyggnadsférvaltningen
Planenheten 2017-10-16 Sbf/2014:553

Fororening i form av forhdjda halter jamfort med riktvardet for kénslig
markanvandning i jord har hittats i en punkt. | denna punkt hittades
fororeningar av PAH-H samt bly. | tva av de 6vriga fyra punkterna har bly i
halter néra riktvérdet for KM hittats, vilket gor att vidare provtagning for att
avgransa fororeningen ar lamplig.

Avgransande provtagning innan eller i samband med schakten for
bostadsbyggnation rekommenderas, for att sakerstélla att boende pa fastigheten
inte kommer exponeras for fororenade massor genom till exempel tradgardslek
eller enklare gronsaksodling.

Miljokvalitetsnormer — Segersj6 vattenskyddstakt

Eventuell avrinning fran planomradet sker i nulaget till stérsta delen via infilt-
ration samt eventuellt 6verskott norrut mot Kvarnsjon och vidare till Tumbaan,
men i de vastra delarna, inom vattenskyddsomradet, rinner 6verskottsvattnet
istallet mot Segersjon och vidare till Uttran. Fran Uttran rinner vattnet vidare
mot Kvarnsjon och via Tumbaan vidare till Tullingesjon, Albysjon och Méla-
ren.

Det dagvatten som infiltrerar i marken inom inre skyddszon nar
grundvattenférekomsten Uttran (EU_CD: SE656518-161456).
Grundvattenférekomsten ligger i stor utstrackning inom Segersjo
vattenskyddsomrade. Den bedéms i VISS ha god kemisk och kvantitativ status,
vilket ocksa ar miljokvalitetsnormen. Det konstateras att
grundvattenférekomsten har en ”mycket stor potentiell féroreningsbelastning”,
med MIFO-klassade objekt samt vagsaltning inom tillrinningsomradet. Detta
innebar att grundvattenférekomsten riskerar att inte uppna god kemisk status
2021. Inom aktuellt planomrade har férorening hittats i en punkt och marken
ska saneras innan starbesked far ges.

Enligt de gallande vattenskyddsforeskrifterna for Segersjo vattenskyddsomrade
far dagvatten fran fororenade ytor till exempel trafik-, parkerings- och
industriytor inte infiltreras. Infiltration fran befintliga férorenade ytor far dock
ske i den omfattning som fanns, da dessa foreskrifter tradde i kraft och darfor
ska tak- och slackvatten fran den planerade bebyggelse inom vattenskyddsom-
radet ledas i tata system ut fran vattenskyddsomradet till exempel med ledning
eller tata svackdiken innan det tilltats infiltreras. Tak- och slackvatten kommer
det ledas Osterut for att kunna ha mojlighet att infiltrera tillsammans med 6v-
riga planomradets dagvatten utanfor vattenskyddsomradet. Inom vatten-
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skyddsomrade ska grundlaggning av byggnader anlaggas med tatskikt for att
hindra att vatten infiltreras till grundvatten i fall av brand.

Kommunen gor darfor bedémningen att miljokvalitetsnormerna for grundvatt-
net inte riskerar att forsamras av fororeningar fran denna exploatering.

Miljokvalitetsnormer — Uttran och Tumbaans ytvattenférekomster

Enligt VISS (2017) klassificeras Uttran, pa grund av 6vergddningsproblematik,
som mattlig ekologisk status. Den kemiska ytvattenstatusen med undantag for
kvicksilver, samt bromerade difenyletrar, vilka generellt 6verskrids i svenska
vatten, klassas som god.

Miljokvalitetsnormen ar god ekologisk status till 2027 och god kemisk
ytvattenstatus, med mindre strdnga krav for kvicksilver och bromerade
difenyletrar.

Kvarnsjon har ingen klassificering utforts i VISS, men for den nedstréms
belagna Tumbadn finns angivna miljokvalitetsnormer. Vattendraget
klassificeras enligt VISS (2017) som mattlig ekologisk status med
kvalitetskrav god ekologisk status till 2021. Kemisk ytvattenstatus undantaget
kvicksilver och bromerade difenyletrar klassas som god. Miljokvalitetsnormen
ar ocksa god ekologisk status med mindre stranga krav for kvicksilver och
bromerade difenyletrar. Tumbaan mynnar i Tullingesjon, vilken klassificeras
ha god ekologisk status, men uppnar ej god kemisk status pa grund av forhojda
halter av tributyltennféreningar. Miljokvalitetsnormen &r god ekologisk status
och god kemisk ytvattenstatus, med undantag for tributyltennféreningar till
2027, samt mindre stranga krav for kvicksilver och bromerade difenyletrar.

Kommunen gér beddmningen att inget dagvatten kommer ledas direkt till
nagon ytvattenférekomst utan mojligtvis indirekt via infiltration, darfor gor
kommunen bedémningen att ingen av miljokvalitetsnormerna for
ytvattenforekomster riskerar att forsdmras.
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Buller

Till detaljplanen har en bullerutredning tagits fram. Den visar att de planerade
bostadshusen utsatts for mattliga ljudnivaer fran jarnvags- och vagtrafik samt
ljud fran lekande barn etc. Vid fasaderna mot jarnvagen och KP Arnoldssons

vag blir ekvivalentnivan ca 60 dB(A).

Hénsyn har tagits till trafikbullret vid utformningen av byggnaderna och med
lamplig lagenhetsutformning samt vissa bullerdampande atgarder kan bostader
med hog ljudkvalitet byggas. For de flesta lagenheterna kan Riksdagens
riktvarde hogst 55 dB(A) vid alla boningsrum innehallas. Nagra lagenheter far
hdgst 55 dB(A) utanfér minst halften av boningsrummen, Avstegsfall B.

Alla lagenheter kan fa tillgang till gemensam uteplats och storre gard med
hogst 70 dB(A) maximal och 55 dB(A) ekvivalent ljudniva. Manga lagenheter
kan aven fa enskild balkong/uteplats med hogst dessa nivaer.

Ljudkvalitetsindex for projektet blir, med forstarkt trafikbullerisolering, 1,5.
Index ar hogre &n minimikravet 1,0 och bostader med god ljudkvalitet kan

byggas.

Risk for utsparning av transport med farligt gods

En riskutredning har tagits fram som ett underlag till detaljplanen. I narheten
finns framst en riskfaktor; narheten till vastra stambanan. Pa banan aker ett
mindre antal tdg som kan transportera farligt gods. Risken for ursparning
begransas genom att bostader inte far uppforas inom 50 meter fran jarnvéagen.
Inom 50 meter far endast komplementbyggnad uppforas for garage.
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Genomfdrande

Tidplan och avtal
Tidplan
Beslut om Granskning — maj 2017

Beslut om Antagande — kv 1 2018
Utbyggnad 2018 till 2025

Genomfdrandetid

Detaljplanens genomforandetid ar 7 ar fran den dag att planen vunnit laga
kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsédgaren en garanterad ratt att bygga i
enlighet med planen. Detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal fore-
ligger. Efter genomfdrandetidens utgang fortsatter planen att galla, men den
kan da andras eller upphavas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning
(for exempelvis forlorad byggrétt).

Huvudmannaskap

Botkyrka kommunen &r huvudman for allmén plats. Kommunen ar ddrmed
ansvarig for utbyggnad av anlaggningar pa allman plats, sdsom gata, park, Va-
ledningar, samt dagvattenlésningar pa allmanplats.

Blivande exploatorer ansvar for utbyggnad pa kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser
Konsekvenser for befintliga fastigheter

Nedan foljer en redovisning av konsekvenserna for de fastig-
heter som paverkas av forslaget till detaljplan.
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Karta 1

Tumba 7:112

Den storsta delen av detaljplanen bestar av fastigheten Tumba 7:112 som &gs
av Rodstu Hage Projekt AB. Fastigheten idag saknar detaljplan och bestar av
naturmark. Forslagen detaljplan innebar att delar av fastigheten planldggs som
kvartersmark, for att méjligéra nya bostader. Omrade utlagt som kvartersmark
med vit farg enligt karta 1 ovan, ska utgora flera separata fastigheter, som
bildas genom avstyckning och/eller fastighetsreglering. Ovriga delar planlaggs
som allman plats, gra och organge farg enligt karta 1 ovan. Den mark som blir
allmén platsmark kan regleras over till en av kommunens fastigheter, Tumba
8:13 eller annan lamplig fastighet. Mark som utgor allmén plats dverlats utan
ersattning till kommunen.

Tumba 8:514

Fastigheten Tumba 8:514 dgs av Botkyrka kommun. Forslagen detaljplan
innebér att ett omrade om ca 1490 kvm markerad med lila farg pa karta 1 ovan,
planlaggs som kvartersmark med anvandningen bostader. Omradet avstyckas
till en egen fastighet som &verlats genom kop alternativt fastighetsreglering till
fastigheten Tumba 7:112.
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Karta 2

Loparen 1

Botkyrkabyggen &ger Loparen 1. En del av fastigheten Loparen 1, befintlig
kvartersgata, markerat med rott pa karta 2 ovan om ca 2 370 kvm planlaggs
som allmén plats och 6verforas till kommunens fastighet Tumba 8:13 genom
fastighetsreglering. Erséttning och andra villkor regleras genom avtal mellan
bertrda parter.

Del av Loparen 1 om ca 230 kvm, markerat med gul farg pa karta 2, planlaggs
for bostadsandamal, och dverfors till Tumba 7:112. Ersattning och andra
villkor regleras i avtal mellan parterna.

Omrade om ca 554 kvm av Tumba 8:13, markerar med bla farg pa karta 2
overfors till fastigheten Loparen 1.
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Kastaren 1

Botkyrkabyggen dger fastigheten Kastaren 1. Ca 90 kvm, markeratas med
svart farg, planlaggs som allman plats gata och 6verfors till kommunens
fastighet Tumba 8:13.

Tumba 8:13

Tumba 8:13 dgs av Botkyrka kommun. En del av fastigheten Tumba 8:13 om
ca 554 kvm markerat med bla farg pa karta 2, planldggs som kvartersmark och
Overfors till Loparen 1.

Mindre del av fastigheten Tumba 8:13 om ca 10 kvm, planldggs som
kvrtersmark och dverfor genom fastighetsreglering till fastigheten Tumba
7:112.

Tumba 7:157

Fastigheten &gs av Trafikverket och en mindre del, omfattar kommunens
befintliga gata. Denna del planldggs som allmanplats och kan 6ver foras till
kommunens fastighet Tumba 8:32 eller annan lamplig fastighet.

Rattigheter
Fastigheten Tumba 7:112 belastas av ett official servitut, nr 0127-13/14.2,
avseende tradsakerhet. Servitut kommer inte att paverkas av detaljplanen.

| den man gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsratt kommer att
behdvas inom planomradet kommer dessa att upprattas i samband med
fastighetsbildningen. Fastighetsagaren ansvarar for att ansoka till lantméteriet
for réttigheter inom kvartersmark.

Ledningsratt ska bildas for befintliga ledningar inom u-omrade i samband med
lantméteriforrattningen.

Parkeringen ar tankt att ske samlat i nagra storre parkeringsgarage i
sutteranglosning, vilket kan innebara att alla fastigheter inte far ett eget garage.
Detta kan l6sas genom att bilda gemensamhetsanlaggningar fér garagen.

Fastighetsbildning

Det ar lantmaterimyndigheten som genom en forrattning beslutar om
fastighetsbildning. Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan
fastighetsbildning ske i enlighet med planen. Ansdkan om markdverforing
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genom fastighetsreglering, bildande av ledningsratt, servitut och eventuella
gemensamhetsanldggningar lamnas till lantmé&terimyndigheten.

For genomforandet &r avsikten att behovlig fastighetsbildning ska regleras i
exploateringsavtal. Kommunen kommer att anséka om en forréttning hos
lantméaterimyndigheten for att 6verféra mark mellan berérda fastigheter.
Expalotoren ansvarar for att ansoka om fastighetbildning,
gemensamhetsanldggningar mm inom kvartersamark . Tredimensionell
fastighetsbildning kan bli aktuellt, dd garagen under husen ska kunna bilda
egna fastigheter.

Avtal

Ett ramavtal har upprattas mellan Kommunen och fastighetségaren till Tumba
7:112, Rodstu Hage Projekt AB som reglerar ansvar och kostnader under
planskedet samt principer for genomforandeskedet.

Féljande avtal behover traffas for att kunna genomfdra exploateringen:

Exploateringsavtal ska uppréttas mellan kommunen och blivande
exploatdrer. Avtalen reglerar markdverlatser, fordelning av
gatukostnader och genomforandefragor, sasom utbyggand av allménna
anlaggningar och uppférande av bebyggelse. Exploateringsavtalet ska
godkannas i samband med att detaljplanen antas.

Overenskommelse om fastighetsreglering ska traffas mellan kommunen
och fastighetségaren till Loparen 1 och Kastaren 1, innan detaljplanen
antas avseende overlatelse av mark och samt ersattning for
parkeringsplatser som finns pa markomradet idag.

Overenskommelse om fastighetsreglering ska traffas mellan kommunen
och fastighetségaren till Léparen 1 och Tumba 7:111, innan
detaljplanen antas avseende Overlatelse av mark och samt ersattning .
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Projektekonomi

Overlatelse av mark

Kommunen kommer att Gverlata en kvartersmark om ca 1500 kvm for bostads-
och centrumandamal till den exploatér som ska bebygga marken. Marken
kommer att 6verlatas till ett pris som motsvarar marknadsvardet for marken
vid forsaljningstillfallet.

Ersattningen for de markbyten mellan kommunens fastighet Tumba 8:13 och
fastigheterna L6paren 1 och Kastaren 1 kommer att regleras i avtal med
fastgihetsagaren.

De markomraden som planléaggs som allméan plats och for e-omraden ( gata,
park, natur) overfors till Botkyrka kommuns fastighet. Erséttningen for
markomradena regleras i de avtal som upprattas mellan Botkyrka kommunen
och fastighetségarna till fastigheterna Tumba 7:112, Tumba 7:157, Loparen 1
samt Kastaren 1.

Gatukostnader

Utbyggnaden av allmédnna anlégger bekostas av framtida exploatérer och
regleras i exploateringsavtalet mellan fastighetségaren till Tumba 7:112 och
kommunen.

Forrattningskostnader

Fordelningen av de forrattningskostnader som uppstar nar detaljplanen
genomfors kommer att regleras i det markdverlatelse- och genomférandeavtal
som upprattas mellan kommunen och exploatéren.

Bygglovavgift

Bygglovavgift kommer att debiteras enligt den bygglovtaxa som galler vid
debiteringstillféllet.

VA-kostnader

Anlaggningsavgift for VA kommer att debiteras exploatdr. Avgiften kommer
utga fran den Va-taxa som galler vid debiteringstillfallet. Forbindelspunkt
upprattas vid fastighetsgrans.

Ovriga kostnader
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Ansvar och kostnader for flytt av befintlig ellednig regleras i
exploateringsavtalet mellan kommunen och fastighetségaren.

Konsekvenser av planens genomférande

Sammanfattning av MKB

Planens forhallande till lagskydd

Med de féreslagna dagvattenvattenatgarderna inom skyddszonen och i 6vriga
delar av omradet ar bedomningen att planen inte negativt paverka
mojligheterna att na miljokvalitetsnormer (MKN) for yt- och grundvatten.
Planen bedoms inte patagligt skada riksintresse for kulturmiljovard eller
innebara stora negativa konsekvenser for fornlamningar i omradet.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Charlotte Rickardsson Giuseppe Olla
Planchef Planarkitekt

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har tagits fram i ett sammanbete mellan Tekniska férvaltningen
(TEF), Samhallsbyggnadsforvaltningen (SBF) och Tengbomgruppen, Urbio och
White arkitekter. FOljande tjansteman har &ven medverkat i planarbetet:

Asa Hanson, projektledare SBF, mex-enheten

Anders Forsberg, miljostrateg SBF, miljéenheten
Ebrahim Khajeh Zadeh, trafikplanerare SBF, gata- och parkenheten
Lotta Magnusson, landskapsarkitekt SBF, gata- och parkenheten
Kerstin Langnefeldt, landskapsarkitekt SBF, gata- och parkenheten
Christer Holmberg, VA-ingenjor TEF, va-enheten

Giuseppe Olla, planarkitekt SBF, planenheten
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