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Planens syfte och huvuddrag

Syftet med forslaget till detaljplan ar att mojliggéra uppférande av cirka 550 bostader
inom del av fastigheten Tumba 8:535. Detaljplanen &r &ven tankt att forstarka
anknytningen mellan Storvreten och Tumba centrum.

Den nya bebyggelsen placeras varsamt med hansyn till naturen och topografin. Stor
del av skogen inom planomradet bevaras och naturen och topografin ska vara
karaktarskapande, landskapet och siktlinjer har en viktig roll for placering och
hojdséttning av den nya bebyggelsen.

Omradet utgors idag av natur som anvands av narboende mer for passage mellan
Tumba tagstation och Storvreten an for rekreation och skogspromenader. Detaljplanen
bidrar till att tillgangligg6ra naturen och mojliggtra uppférande av platser for
rekreation. Den nya bebyggelsen ska vara terrdnganpassad och byggas med hdg
kvalité avseende utformning och gestaltning. For att skapa tydliga gaturum ska
bebyggelsen placeras néra gatan och husens entréer ska huvudsakligen placeras mot
huvudgatorna.

Planen innebdr att nya bostader och tillhérande angdringar kommer att tillskapas.
Huvudsakliga konsekvenser av exploateringen i omradet &r att landskapsbilden dndras
i viss man och delar av vardefull naturmiljo tas i ansprak. Omradet &r brant och
svarframkomligt, intranget i naturen har begransats i norr- och sdderkanterna av
planomradet, for att fortsattningsvis bevara naturomradet. Nya stigar och en
rekreationsyta foreslas skapas i naturen mellan de tva bostadsomradena, med syftet att
naturen ska kunna nyttjas béattre av bade de boende och allménheten.

Planférfarande

Planen genomfdrs enligt utokat forfarande, da forslaget bedoms medfora betydande
miljopaverkan. Detaljplanen upprattas enligt PBL 2010:900 i dess lydelse efter 1
januari 2015.

Kommunala beslut

Kommunstyrelsen har i oktober 2017 godkant ett forslag till ramavtal med
exploatoren for att prova uppforande av 400-600 bostader inom del av fastigheten
Tumba 8:535.
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Samhallsbyggnadsndmnden beslutade oktober 2017 att ge
samhallsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att uppratta forslag till detaljplan for Harbro
backe inom del av fastigheten Tumba 8:535 och fastigheten Yrkesskolan 3.
Planforslaget har varit ute pa samrad mellan 4-25 februari 2019.

Planhandlingar

e  Plankarta med grundkarta och bestammelser
e  Denna planbeskrivning

Ovriga handlingar

Situationsplan, daterad 2022-06-08

Gestaltningsprogram, daterad 2022-09-15
Behovsbeddmning, daterad 2017-11-30 (rev. 2018-07-26)
Miljokonsekvensbeskrivning, daterad 2022-03-02

Utredningar

Dagvattenutredning, 2018-12-10 (rev. 2020-02-07) Tyréns
Bilaga 4 till Dagvattenutredning 2020-02-07 (2020-02-07) Tyréns
Dagvattenutredning komplettering 2021-10-11WSP
Forprojektering dagvatten, 2021-09-10 WSP

Trafik PM, 2018-12-05 (rev. Januari 2020-01-24) Tyréns
Forprojektering gata, 2021-06-09 WSP

Bullerutredning, 2018-11-23 (rev. 2019-05-16) Tyréns
Riskutredning, 2018-12-04 Tyréns

Beddmning av markvibrationer, 2018-05-24 Tyréns
Luftmiljéutredning, 018-05-25 Tyréns
Naturvardesinventering, 2018-06-04 Ekologigruppen
Geoteknisk PM, 2018-05-29 (rev. 2019-11-11) Tyréns
Geologisk kartering av sulfider, 2019-12-17 Tyréns
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Plandata

Planomradet ligger i Storvreten, nara Tumba centrum och cirka 600 meter Gster om
Tumba station och Tumba kdpcentrum. Omradet ligger i en sluttning mellan Harbro-
vagen i syd och Bryggarvagen i norr. Omradets areal ar cirka 5 hektar och bestar av
tatbevuxen skog med en kraftig slant ned mot norr.

Omradet omfattar del av fastigheten Tumba 8:535, mellan Harbrovégen i syd och
Bryggarvagen i norr. Aven en liten del av fastigheten Tumba 8:523 och Yrkesskolan 3
berdrs av planarbetet.

Omradet gransar i norr till Bryggarvagen, som idag ar under ombyggnation, och
handelsomrade och i soder till Harbrovagen. | 6ster och vaster gransar planomradet
till obebyggda naturomraden samt parkering i véaster.

| direkt anslutning till planomradet finns goda kommunikationer och service samt
naturen. Narhet till kollektivtrafik och tillgang till gang- och cykelmdjligheter finns i
omradet.

Markagoforhallanden
Fastigheten Tumba 8:535, Tumba 8:523 och Yrkesskolan 3 dgs av Botkyrka kommun.

Tidplan och genomfdrandetid

Den preliminara tidplanen for detaljplanen &r ett antagande varen 2024. Byggstart kan
tidigast ske efter detaljplanen vunnit laga kraft.

Planens genomforandetid ar 10 ar fran det datum planen vinner laga kraft. Detaljpla-
nen kan byggas i etapper. | forsta etapp ska dven tekniska anldggningar byggas som
mojliggér genomforandet kopplade till respektive byggnadsratt.
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Miljobalken

Riksintressen enligt 3 kapitlet MB

Omradet omfattas inte av nagot riksintresse. Cirka 100 meter utanfor planomradet i
norr l6per vag- och jarnvagstrafik som ar transportleder for farligt gods och
riksintresse for kommunikationer. Transporter med farligt gods sker pa Hagelbyvagen
(vag 258) som ar primér transportled for farligt gods och Huddingevégen (véag 226)
som ar en sekundar transportled. Jarnvagen Vastra stambanan &r dubbelsparig pa
jarnvagen och strackan forbi Tumba trafikeras framst av pendeltag och regionaltag,
men dven vissa godstag.

Framkomligheten pa transportleder for farligt gods far inte begransas och
skyddsavstand ska respekteras.

Hénsyn har tagits till buller, risk, luftmiljo, och markvibrationer. Rekommendationer i

bilagda utredningar ska iakttagas i planering och lovgivning. Planens genomforande
bedoms inte paverka riksintresset.

Sooat

wasial 2
St
F

¥
Bilden till vanster visar riksintressen och planomradet. Avstandet mellan bebyggelsen och
Huddingevagen ar ca 70 meter for dstra delen av det narmaste huset, i évrigt ligger
bebyggelsen pa Gver 75 meters avstand. Avstandet mellan bebyggelsen och Hagelbyleden och
Vastra stambanan &r respektive ca 200 meter och ca 100 meter. Bilden till hdger visar det
narmaste huset, hus 4C, markerat i rott.

Omradesskydd enligt 7 kapitlet MB

Planomradet omfattas inte av nagot skydd enligt miljobalken och berérs inte av
nagot omrade som beddmts som ekologiskt sarskilt kansligt.

Miljdbeddmning enligt 6 kapitlet MB
Sammantaget bedoms detaljplanen ge upphov till betydande miljopaverkan avseende

naturmiljo, vattenmiljo och buller och en miljébeddmning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) har dédrmed tagits fram.
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De aspekterna som beddms innebara en betydande miljopaverkan ar ingrepp i ett
lokalt gront samband med hdga naturvarden, risk for 6versvamning i nedstroms
liggande omraden, paverkan pa miljokvalitetsnormer i nedstroms liggande recipienter
samt hoga bullernivaer fran vag- och jarnvag fran flera hall. Till foljd av omradets
karaktar ar aven ljusférhallandena inom planomradet en viktig parameter for
tillkommande exploatering.

Resultat fran naturvardesinventeringen har visat att naturomraden med hoga
naturvarden inom detaljplanomradet kan paverkas permanent. Exploatering innebéar
dock inte att spridningskorridorer begransas. Risk for farligt gods pa vag- och
jarnvagstrafik bedoms som Iag i enlighet med genomford utredning.
Miljokvalitetsnormer for luftkvalitet dverskrids inte i enlighet med genomférda
berakningar.

Genomforda utredningar om miljéfragor har paverkat detaljplanens utformning.
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Tidigare stallningstaganden

Regional utvecklingsplan Stockholmsregionen (RUFS)

Ur det regionala strategiprogrammet RUFS pekas Tumba centrum ut som en
tyngdpunkt dar framtida satsningar, koncentration av bebyggelse och befolkning ska
ske. Lokalisering av byggnation i kollektivtrafiknara lagen, skapandet av en mer
sammanhangande stadsbygd, nérhet till natur samt forstarkning av svaga grona
samband med passager stammer val 6verens med intentionerna for detaljplanen.

Oversiktliga planer

Botkyrkas dversiktsplan antogs maj 2014 och aktualitetsprovades april 2018. | den
géllande oversiktsplanen & Tumba utpekat som plats att véxa fram till 2040 och
planomradet utpekat som utvecklingsomrade for tét stadsbebyggelse i
kollektivtrafikndra lage. Detaljplanen foljer darmed kommunens intentioner att
utveckla och fortata Storvreten i Tumba. Detaljplanen ar aven i linje med OP:s
utvecklingsmal for att knyta ihop Storvreten med centrala Tumba bland annat genom
att skapa fler gangforbindelser.

Strukturplan for Storvreten

Strukturplan for Storvreten antogs av kommunfullméktige den 28 september 2017.
Strukturplanen visar hur Storvreten kan utvecklas stegvis med bostader, verksamheter,
service, samhéllsfunktioner och forstarka strak och maétesplatser. Syftet med
strukturplanen &r att peka ut lampliga platser for en fortatning och komplettering av
den befintliga bebyggelsen med cirka 3 000 — 3 500 bostader fram till 2040. Forslaget
stammer vél 6verens med intentionerna, fornyelse och fortatning, som finns i den
beslutade Strukturplanen fér Storvreten samt med kommunens intentioner att
forstarka kopplingarna till Tumba centrum.

Byggnaderna i Storvreten har placerats med hénsyn till naturen och topografin.
Naturnarhet ska fortsatta finnas i det nybyggda omradet genom att stor del av skogen
bevaras inom bostadsomrade.

Strukturplanen for Storvreten ligger som underlag for detaljplanen.
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Detaljplaner
Planomradet omfattas av ett flertal gallande detaljplaner.
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Gallande detaljplaner och planbestammelser inom planforslagomradet.

Detaljplan kvarter Opalen (11-04-2) fran 1968, detaljplan for kvarter Ametisten (11-
17) fran 1980, detaljplan kvarter Yrkesskolan (10-18) fran 1981 samt detaljplan
kvarter Yrkesskolan 2 och del av kvarter Yrkesskolan 3 (10-38x) fran 2015 galler for
omradet.

For bostadsbebyggelsen ldngs Harbrovigen giller ”detaljplan for kvarteret Opalen”
och en mycket liten del av ”detaljplan for kvarteret Ametisten”. Det aktuella
planomradet &r i gallande detaljplaner planlagt med respektive:
e Park eller plantering, mark som icke far bebyggas, omrade for varmecentral,
gata
e Parkmark/allman plats, (mark som icke far bebyggas), gatumark/allman plats.

Genomforandetiden har gatt ut. Ytan for PARK anvands inte idag och omrade avsatt
for varmecentral har aldrig tagits i bruk.
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For bostadsbebyggelsen langs Bryggarvigen géller ” detaljplan for kvarteret
Yrkesskolan 2 och del av kvarteret Yrkesskolan 3” och en del av detaljplan kvarteret
Yrkesskolan”. Det aktuella planomréidet ar i géllande detaljplaner planlagt med
respektive:

e Natur, transformatorstation, lokalgata, dike.

e Park eller plantering, gata eller torg.

e Allmant andamal

Genomforandetiden for detaljplanen kvarteret Yrkesskolan och for detaljplanen
kvarteret Yrkesskolan 2 och del av kvarteret Yrkesskolan 3 har gatt ut.

| omradets norra kant finns mark planlagd for transformatorstation samt gata med
dike, dessa funktioner ska fortsattningsvis finnas kvar.
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Forutsattningar och forandringar

Planomradet bestar av obebyggd natur som framst anvands av narboende for passage
mellan Tumba tagstation och Storvreten.

De omkringliggande flerbostadshus om 6-8 vaningar har uppforts i mitten av 1960-
talet och kompletterades i borjan av 1970-talet med ett antal laghus och smahus,
Storvretsparken och ett flertal samhaéllsfunktioner och service. Husen byggdes i
grupper och ar anpassade till topografin. Vid exploatering av Storvreten har
skogspartier lamnats orérda inuti bostadsomradena.

Natur
Mark, vegetation och djurliv

| planomradet bestar marken av berg i dagen och moran. Marken ar mycket kuperad
med skogbekladda hojder som sluttar brant ner mot norr i anslutningen mot
Bryggarvagen. Det betyder att marken dér bebyggelsen foreslas i sodra delen ligger
lagre an Harbrovagen idag. Planomradet bestar av natur med héga till patagliga
naturvarden och innehaller skyddsvarda och vardefulla trad, vilket ar betydligt hogre
an vad som tidigare var kant. Omradet vid Bryggarvégen i norr &r plant och utan
vegetation. Stor del av skogen inom omradet bestar av blandskog med stort inslag av
hassel, asp och vartbjork, samt enstaka ekar, men aven av partier med mer utpraglad
barrskog. Den genomsnittliga aldern ar cirka 120 ar i de &ldsta partierna.

———

Befintlig naturmiljo inom planomradet, bilder fran naturvardesinventeringen.

En naturvérdesinventering har gjorts av Ekologigruppen sommaren 2018. Stdrre delen
av planomradet har hogt naturvarde, vardeklass 2, och resterande patagligt naturvarde,
vardeklass 3. Ekologigruppen har matt in 97 naturvardsintressanta trad; fem sarskilt
skyddsvarda, 30 skyddsvarda och 62 véardefulla trad. Inom planomradet har tre objekt
med hogt naturvarde (klass 2) patraffats, samtliga bedomdes hysa patagligt biotop-
och artvérde.

Av de 13 naturvardsarter som totalt har patraffats ar en majoritet knutna till skogsmar-
ker, saval till 1ovskog som barrskog. Tva skyddade arter noterades i omradet, kungsfa-
gel (8 4 artskyddsforordningen) och blasippa (& 8 artskyddsférordningen). De tre rod-
listade arter som noterades ar ekticka (NT), kungsfagel (VU) och tallticka (NT) som
noterades.
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planomradet. Bilden tili hdger visar
bebyggelsen, hus 1A och 5A markeras i rott.

tillkommande

Planomradet tillhor inte ndgon av Stockholms grona kilar men omradet utgor ett lokalt
vardefullt omréade for maojlig rekreation. Stora delar av naturmark inom planomradet
har enligt forslaget bevarats och planlagts som allmén plats, Park. Dar hansyn till sa-
val skyddade som rodlistade arter i omradet har tagits. En tillrackligt bred remsa be-
halls i mitten och ger mojlighet for storre daggdjur att kunna fortsattningsvis ta sig
igenom naturomradet.

40%

60%

Situationsplanen fran 2022-09-15. Planomrédets areal ar cirka 5 hektar. Diagrammen anger
andelen naturmark som tas i ansprak; ca 60% av marken forblir obebyggd och regleras som
allman platsmark Park (naturomrade inklusive rekreationsyta, torrdamm och diken) och ca
40% blir kvartersmark (bebyggelser, tillhdrande angdringar, bostadsgardar och transforma-
torstationer) och allmén platsmark for GATA (Bryggarvagen och Harbrovagen med tillho-
rande angdringar, vaxtbaddar och gang- och cykelvagar).
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Trots att bebyggelsen placeras i kanterna av planomradet och fastigheter smalnas av
for att minska intranget i naturmarken tas omraden med hdga naturvarden i ansprak
for ny bebyggelse. Hus 1A och 5A &r bostadsbebyggelse som bedéms kommer att pa-
verka naturvarden mest. Planforslaget innebdr att ett av de mest vérdefulla trad som
hyser forekomster av rodlistade arter avverkas. Yngre trad blir da annu viktigare for
att sékra att naturvarden och den biologiska mangfalden ska fortsatta finnas pa reg-
ional niva. Vérdefulla trad skyddas i planforslaget genom bestammelser i plankartan
och i ett upprattat markoverlatelse- och genomforandeavtal.

o Park
Anvandningsbestammelser for allman plats, plankarta granskningshandling.

Mark och vegetation
e trad; Trad far endast fallas om det utgor en sakerhetsrisk
Egenskapsbestammelser for allmén plats, plankarta granskningshandling.

Villkor for lov
e Marklov kravs inom naturomrade for fallning av skyddade trad med en
omkrets pa 1 meter pa en hojd av 1 meter 6ver mark

Administrativa bestdmmelser, plankarta granskningshandling.

I enlighet med kommunens naturvardprogram ingar planomradet i ett gront lokalt
samband som riskerar forlora sin funktion i samband med exploatering. Det lokala
grona vardet kan forstarkas genom omradet och kommer att knyta ihop Storvreten till
Tumba centrum genom naturen med kompletterande genvagar i form av gangstigar
och trappor. Forutom att forstarka tillganglighet och trygghet i naturomraden medfor
anlagda genvégar att slitage i naturmarken begransas. Genom omhéndertagandet av
naturen skapas forutsattningar for omradet att fa nya funktioner och rekreation men
aven bli mer attraktiv. I mitten av omradet under eken, langs gangstigen, ger topogra-
fin mojlighet till skapandet av en gemensam rekreationspunkt dar boende och férbi-
passerande kan métas, leka och umgas. Atgarder for att utveckla naturmiljéon kommer
att regleras i markoverlatelse- och genomférandeavtalet.

En trappa som kopplar samman Harbrovagen med Bryggarvagen planeras i vanster-
kanten av planomradet. Anslutning till naturen med en trappa ska mojliggoras aven
genom tvargatan pa kvartersmark i norr vidare genom gangstigar och anslutningsviss
till trappa i vanster och till trappan vid Bryggarvégen. Exakt utformning och lokali-
sering av gangstigar styrs inte i detaljplanen, en beddmning ska goras i ett senare
skede utifran naturens forutsattningar. Vistelseytan ska enligt dagvattenutredningen
utformas nedsankt for att kunna hantera vattenfloden vid skyfall med kapacitet att
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ytligt fordroja ca 30 m? vatten. Gallring och drift ska goras i enlighet med Botkyrka
kommun naturvardsprogram. Andra atgarder som planeras i naturen ar att skapa en
torrdamm och avskarande diken langs de ursprungliga avrinningsvégarna for att
kunna hantera vattenflddena och skapa fordrojning.

Kulturmiljo
Kulturmiljoprogram Hamra

Planomradet ar belaget utanfor riksintressen for kulturmiljévard. Utanfor planomrade
i norr finns ett omrdde Hamra som ingar i kommunens kulturmiljéprogram.

Alfa Lavals anlaggning som utvecklats fran 1890-talet fram till idag tillsammans med
en dldre bevarad 1700-talsherrgard representerar en kontinuerlig utveckling fran
jarnalder fram till idag.

Det 6ppna kulturlandskapet, forhistoriska lamningar och bebyggelsen varnas har.
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Bild 6ver kulturmiljoprogram Hamra och planomradet, planomrade markerat i rott.

Det 6ppna landskapet bryts redan idag av vag 226 och jarnvég Vastra stambanan som
ligger som en barriar mellan det 6ppna landskapet och planomradet.

Den nya bebyggelsen bedoms inte paverka kulturmiljévardena men den nya
bebyggelsen ar belagen hogre &n Hamra och ar val synligt fran langt hall.
Planomradet kommer att fortsattningsvis vara omringat av skog och en stor del av
skogspartier inom planomradet kommer att bevaras oberdrda vilket gor att omradet
inte kommer att dominera omgivningen. Naturomradena som sparas inom
planomradet medfor att lasbarheten av kulturmiljovarden i Hamra ar fortfarande
tydliga. Nagon paverkan pa kulturhistoriska véarden och uttryck bedéms darmed inte
uppkomma.
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Geotekniska forhallanden

Omradet sluttar kraftigt mot Bryggarvagen i norr. Hojdskillnaden mellan Harbrovéagen
i soder (ca + 45) och Bryggarvégen i norr (ca + 5) ar ca 40 meter enligt
referenssystem RH 2000. Slantens lutningar varierar och gar upp till 1:2 i anslutning
till Harbrovagen. De stora nivadifferenserna mellan markytan pa tva sidor av en
byggnad ger upphov till ett ensidigt jordtryck vilket eventuellt behéver hanteras
genom konstruktiva atgarder.

Markforhallanden

Marken bestar framst av moran pa berg. I slantfot mot Bryggarvagen bedoms jorden i
ytskiktet dverga fran moran till lera. Brantare omraden ansluter med berg i dagen.

Langs Bryggarvagen bestar jorden framst av friktionsjord pa berg eller berg i dagen,
ett omrade narmaste vagen bestar jorden av 16s lera med mindre maktighet. Langs
Harbrovagen bestar jorden framst av ett lager fyllningsjord pa friktionsjord pa berg. |
den observerade sankan som gar genom planomradet och leder vatten mot
Bryggarvégen forekommer ett lager av torrskorplera och lera.

Enligt framtaget Geoteknisk PM bedéms stabiliteten inom planomradet generellt vara
god, dock kan bergsvackor med stérre jordméktigheter férekomma. For att minska
behovet av uppfyllnader rekommenderas att grundléggning utfors med platt- och
palgrundslaggning. Bergschakt ar aktuellt for omradet. 1 byggskedet ar det viktigt att
avtacka ett eventuellt behov av forstarkningsatgarder. En kompletterande geoteknisk
utredning behdver genomforas i bygglovskedet infor projektering for att faststalla
jordens geotekniska egenskaper och val av 1amplig grundldggningsmetod for
respektive byggnad inom planomradet.

Hydrogeologiska forhallanden

Grundvattennivaerna ar undersokta med installation av flertal grundvattenror.
Grundvattennivan inom omradet varierar; i sddra delen av planomradet har inget
permanent staende grundvatten observerats medan i sankan som gar genom omradet
har grundvattennivan varierat mellan 1 och 4 meter under marknivan. Detta bedéms
vara ett mindre lokalt grundvattenmagasin som fylls av avrinningen fran soder. I norra
delen av planomradet forekommer ett stérre grundvattenmagasin med en
medelgrundvattenniva som varierar mellan +3,1 (avvikande méatning), +4,85 och +5,3.

Erosion, ras- och skred

Omradet utgors av en brant vegetationsrik slant. Vid kraftiga regn kan det uppsta risk
for erosionsskador dér vegetationen tas bort; eventuell ytlig erosion i markytan vid lu-
tande slanter bedéms dock inte paverka stabilitetsforhallandena. For att undvika
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erosionsskador ar det viktigt att tillrinnande dagvatten samlas upp och avleds samt att
vegetation som tas bort under byggnation ateretableras efter fardigstallande av bebyg-
gelser. Atgarderna redovisas i den uppdaterad dagvattenutredningen samt férprojekte-
ringen av dagvattenhantering.

Generellt har jordslant inom planomradet en lutning flackare an 1:2 med enstaka bran-
tare partier. Undergrunden till stérsta del utgors av friktionsmaterial eller berg och till
viss del av lera och torrskorpelera med hog skjuvhallfasthet. Enligt framtaget Geotek-
nisk PM bedoms risk for ras som inget; ett varmare och blétare klimat paverkar inte
denna beddmning.

Fortsattningsvis foreslas slantlutning vara flackare an 1:2 for att undvika risk for ras-
och skred i framtiden. I Gvrigt ska marknivan i slanten flackas ut nagot intill byggna-
derna och marknivan sanks i hogre belagna delar av slanten. I enlighet med utred-
ningen kan specifika atgarder eller grundlaggningar beh6vas. Dar slantslutningen blir
sarskilt brant forses det frilagda berget med stodmurar eller gabioner, vilka utsmyckas
med exempelvis klattervaxter eller belysning. Stodmurarna en maxhojd pa 2,5 meter
forutom vid garagenedfarten som ligger i slutet av lokalgatan i sydostra planomradet,
dar ar maxhojden 4 meter.

n, Stédmurar &r tillatet, max 4 meter hdga, 4kap. 135 1st3p.
Ny Stédmurar ar tillatet, max 2,5 meter hdga, 4kap. 13§ 1st1p.

Egenskapsbestdmmelser, plankarta granskningshandling.

Sulfidmineraler i bergmassan och markféroreningar

Bergarter innehallande sulfidmineraler har forekommit i flertal projekt i sodra
Stockholmsomradet.

Ingen kand markfororening finns inom planomradet. En 6versiktlig kartering av
eventuell forekomst av sulfidmineraler i bergmassan inom aktuellt planomradet har
gjorts av Tyréns hosten 2019. Under karteringen patraffades inga mineraler som
indikerar férekomst av sulfider i bergmassan. Berggrunden bestar av omvandlade
bergarter med granitisk sammansattning, omvandlade basiska bergarter samt nagra
enstaka rostfargade sprickytor. Sprickytorna innehaller varken granater eller
kristallina sulfidmineraler som &r indikatorer pa haltforekomst. Risken att bergmassan
innehaller sulfider bedoms som lag.
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Stickprover av ytberg i ett tidigt skede har bedémt riskera vara en missvisande
indikation av forekomster av sulfider; ett provtagningsprogram och analysering av
utschaktade massor planeras for att kontrollera om eventuella halter patréaffas i
byggskedet. Eventuella sulfidsmassor behover avgréansas fran att komma i kontakt
med vatten och ska omhéndertas specifikt, dvs fraktas till bergkrossanldggning eller
deponi. Eventuella patraffade férekomster av sulfider ska anmalas till
miljoforvaltningen och ska hanteras i enlighet med framtagen handlingsplan.

Hantering av sulfider regleras med i plankartan genom skyddsbestdmmelser och ett
upprattat markoverlatelse- och genomférandeavtal.

Villkor for startbesked
e Startbesked far inte ges forran markens lamplighet har sékerstallts genom
att sanering av eventuella markféroreningar har kommit till stand.

Administrativa bestdmmelser, plankarta granskningshandling.

Radon
Planomradet ar utpekat i kommunens radonkarta som normalriskomrade for radon.

Lokalklimat
Ljusforhallanden

Generellt ger foreslagna friliggande hus goda forutsattningar for dagsljus inomhus i
bade norra och sodra delen av planomradet. Planomradets ljusforhallanden &r dock
inte optimala pa bostadsgardarna och de lagsta vaningar pa grund av den nordvanda
sluttningen och byggnader i den nedre delen, langs Bryggarvagen, ligger i ett skuggat
lage.

Enligt solstudie som genomférdes under samrad skuggade foreslagna
bostadshebyggelsen langs Harbrovagen tillhdrande bostadsgardar. | det reviderade
planfdrslaget har hus 8B tagits bort och placering av huskropparna har anpassats i
syftet att skapa rymligare och ljusare bostadsgardar langs Harbrovagen. Solstudie
uppdaterades hdsten 2021; resultat visar att bostadsgardarna far dagsljus i det
justerade planforslaget. I dagsljusberakningen har skuggning fran foreslagna hus
studerats medan tréd i skogen inte tagits i beaktande.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 19 [61]
Samhallsbyggnadsforvaltningen
Planenheten 2023-12-12 sbf/2017:333

Under varen och sommaren, mellan klockan 12 och 15, visar solstudien att alla
bostadsgardar férutom bostadsgarden vid hus 5A far goda ljusforhallanden.
Bostadsgard vid hus 5A far morgonsol, mellan klockan 9 och 12 men skuggas av den
angransande skogskullen under resten av dagen.
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Bild éver Solstudie, 2021-11-30. Bdstadsgérd vid hus SA ar n-1a.rkerat i rott.
Luft

Luftkvaliteten inom planomradet ar god i dagslaget. Vagtrafiken ar den storsta kallan
till NO2 och partiklar (PM10) for omradet. Mindre verksamheter och industrier som
ligger i narheten av planomradet bidrar inte till halterna.

Miljokvalitetsnormer och miljomal klaras for NO2. For PM10 klaras miljokvalitets-
normer och tangerar miljomalet for arsmedelvarde. Narmast Huddingevagen tangeras
eller 6verskrids miljomalen for PM10 dygn och arsmedel for bade PM10 och NO2.

Trots den 6kade trafikmangden gor att NO2-halterna, och PM10 successivt, forvantas
Oka é&r 2040 beréknas dygnshalterna ligga under miljokvalitetsnormen (60 pg/m3)
bade for nulaget och det framtida scenariot 2040. Luftmiljo anses darmed vara god
bade for nulaget och ar 2040 da bade miljokvalitetsnormer och miljomalen for dygns-
halter klaras med god marginal.
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Hydrologiska forhallanden

Till foljd av omradets kraftiga lutning och hojdvariation bedoms vatten endast fore-
komma vid nederbord vilken darefter avgar som ytavrinning. | skogspartier finns ravi-
ner som leder vatten mot Bryggarvégen. Stromningsvégar i markytan har observerats,
den storsta backen ligger i véastkanten av planomradet.

Oversvamningsrisk

Skyfallsanalyser utford i samband med dagvattenutredningarna och Botkyrka
kommuns skyfallskartering visar att det i dagslaget finns risk for 6versvdmning norr
om exploateringsomradet vid 100-arsregn. En storre lagpunkt for ett stort ytligt
avrinningsomrade finns beléget nordvast om planomradet. Atgérder for att minska
dversvamningsriskerna vid den stora lagpunkten planeras att utredas vidare av
Botkyrka kommun.

Bild Gver dagvattnets rinnvagar samt lagpunkter till vanster, simulering 2021. Bild 6ver
skyfalls maxfloden till hoger, skyfallsutredning 2020.

Genomford skyfallsutredning visar att ytlig avrinningsvag for skyfall gar utmed
Harbrovégen och genom planomradet mot Bryggarvagen och Huddingevéagen till den
stora lagpunkten. Den ytliga avrinningen genom planomradet, som har kraftig
hojdvariation, sker idag via raviner och mindre diken i naturmarken. Langs rinnstrak i
naturen infiltreras eller samlas vatten beroende pa flodet. | dagens situation har ett
krossdike anlagts norr om slédnten utmed Bryggarvagen for att omhanderta avrinnande
vatten fran naturmarken och véagen. Diket har en draneringsledning som ansluts till
ledningsnatet. FIoden som Gverstiger ledningsnétets kapacitet Gversvammas pa
vagbanans lagpunkt.
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Atgarder for fordrojning inom planomrédet &r gjorda med hansyn till att
exploateringen av planomradet inte ska forsamra en redan kanslig situation norr om
omradet. Enligt foreslagen dagvattenhantering sakras ytliga flodesvagar av vatten som
inte orsakar vattensamlingar vid planerad bebyggelse. Inom planomradet planeras en
torrdamm med kapacitet att ytligt fordroja ca 50 m? vatten och en nedsankt lekyta med
kapacitet att fordroja ca 30 m®. Lekplatsen planeras som en multifunktionell yta som
endast vid skyfall riskeras att éversvdmmas. Skyfallsanlaggningarna planeras utmed
skyfallsstraket genom planomradet for att skapa ytlig fordrojning inom planomradet.

Avskarande diken pa kvartersmark ska fordréja och avleda skyfall samt dranera
dagvatten som kommer fran hogre beldagen mark mot nya byggnader langs
Bryggarvégen. Nér de avskarande dikena ar fyllda vid kraftiga floden sker bréaddning
till Bryggarvagen.

Byggnadernas sockelvaning langs Harbrovéagen innebar att befintligt flodesstrak fran
Harbrovagen genom naturmarksslanten skérs av. Ytlig avrinning sker i stéllet vidare
via Harbrovégen i vastlig riktning dar vidare avledning sker via Storvretsvégen till
samma lagpunkt belagen norr om planomradet och Bryggarvagen vid Huddingevagen.
Ett dike utmed Harbrovagens sodra sida kan ytligt fordréja ca 70 m® och braddar
vaster utmed Harbrovégen. Utmed Harbrovégen planeras aven nya skelettjordar for
rening och fordrdjning av dagvatten vid normala regn vilket aven kan ha en viss
positiv paverkan pa flodena vid kraftigare regn. Framkomligheten pa Harbrovagen
paverkas inte eftersom lutningen omajliggor staende vatten pa vagen. Att flodet
minskar genom naturmarksslanten efter exploatering bedéms som positivt ur
erosionssynpunkt.

Eftersom en del av vegetationen tas bort och marken delvis hardgors finns det risk att
avrinningen okar vid skyfall fran planomradet till omkringliggande mark och
oversvamningsrisk vid Bryggarvagen forvarras med exploateringen. D& omradet vid
Bryggarvagen ar instangt finns inga maéjligheter att leda forbi det 6kade flodet fran
planomradet pa ett sakert satt. For att utjamna det 6kade flodet mot Bryggarvagen vid
100-arsregn ska grénytor for utjamning av dagvatten fran kvartersmark konstrueras
for att &ven fungera som Gversvdmningsytor.

En ny anslutningspunkt till dagvattenledningsnatet med tkad kapacitet i
Bryggarvéagen och ombyggnad av ledningsnéatet for 6kad kapacitet kan forbattra
mojligheten att avleda vatten via ledningsnatet och minska belastningen pa
lagpunkten.
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B|Id éver planomradet med framtida delavrinningsomraden, uppdaterad dagvattenutrednmg
hosten 2021-10-11. Pilar forestaller avrinningsstrak, nedséankta ytor for éversvamning i

naturen ar markerat i rott.

Foreslagna utjamningsatgarder mojliggor att flodet fran planomradet till
omkringliggande fastigheter inte 6kar vid skyfall. Planbestdimmelserna i plankartan
visar att dessa &tgarder &r genomférbara. Atgarderna regleras aven i ett upprattat
markoverlatelse- och genomférandeavtal.

Framkomlighet for raddningstjanst vid skyfall

Med foreslagna atgarder sker ingen forsamring av dversvamningssituationen vid
Huddingevagen jamfort med idag. Moéjlighet for framkomlighet av raddningstjanst till
planomradet kommer att skapas via en gang- och cykel med infart via Hagelbyleden.
Lagpunkten i nya delen av Bryggarvagen som idag kan forhindra framkomligheten
kommer att kunna flyttas till yta som avses for kontrollerad Gversvamning. Planomra-
det &r darmed inte beroende av infarten fran Huddingevagen till Bryggarvagen for an-
goring av raddningstjanst.

Dagvatten

Planomradet bestar av obebyggd natur och vattenavrinning sker idag genom de natur-
liga avrinningsstraken mot norr och befintligt krossdike utmed Bryggarvagen. Befint-
ligt verksamhetsomrade for dagvatten finns langs med Harbrovéagen och vid Brygg-
garvagen. Dagvatten fran vagar rinner idag till befintligt huvudledningsnat. Genom-
ford dagvattenutredning visar att systemet langs Bryggarvagen ar underdimensionerat
for befintlig situation och kan inte ta emot dagvatten fran den nya exploateringen dven
efter utjamning. Befintligt system ska ses over i samband med exploateringen och
kompletteras med flodesutjamningsatgarder i syftet att inte Gverbelasta befintligt led-
ningsnat.

Planforslaget innebér att andelen hardgjorda ytor 6kar vilket i sin tur medfor en dkad
méangd dagvatten av forandrad kvalitet som behdver renas och fordrojas. Avrinning
via naturmark minskar da delar av naturmarken bebyggs. Omhandertagande av
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dagvatten inom planomradet férordas enligt lokalt omhandertagande av dagvattnet
(LOD) genom infiltration, fordréjning och rening. Dagvattenatgarder som gynnar in-
filtration och har en rening som ar mer lagtgaende &n sedimentation ska anvandas i
stérsta mojliga mén inom kvartersmark och allman platsmark. Atgérderna ska dimens-
ioneras i enlighet med Botkyrka kommuns dagvattenstrategi och tekniska handbok
med kapacitet att fordroja och rena minst 20 mm regn fran hardgjorda ytor. Rening
och fordrojning av dagvatten inom naturomrade planeras med 6ppna diken och ned-
sénkta ytor for att moéjliggora infiltration och fortsattningsvis méjliggdra upptagning
av dagvatten till véaxter. Inom planomradet foreslas grona 6ppna losningar inom kvar-
tersmark, exempelvis svackdike vaxtbéddar, gronytor, genomslapplig beldggning di-
ken, gréna tak mm. Utmed Bryggarvagen och Harbrovégen planeras skelettjordar och
ett nytt rormagasin dar skelettjord ej kan anlaggas. Skyfallsatgarder som diken och
torrdamm anldggs med funktion att &ven vid normala regn rena och fordréja for att
skapa ett trogt dagvattensystem inom planomradet. Dimensionering och hojdsattning
av dagvatten- och infiltrationsanlaggningar behover detaljstuderas vid projektering.
Grundvattennivan behdver beaktas under detta arbete; i det laglanta omradet i norr vid
Bryggarvégen varierar grundvattennivan mellan +4,5 och +5,3 vilket ar i niva med ga-
tumarkytan.
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Bilden till vanster visar delavrinni.ngsrc.)rr»\réden, dagvattenutredning 2020. Bilden till héger
visar forslag for dagvattenhantering, uppdaterad dagvattenutredning 2021-10-11.

Foéreslagen omhandertagande av dagvatten och skyfall
Kvartersmark

Atgarder inom kvartersmark ska dimensioneras for att rena och fordréja 20 mm regn
fran hardgjorda ytor innan anslutning till dagvattennatet. Planomradet har delats i 6
delavrinningsomraden.
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Takvatten fran delavrinningsomrade 1, 2 och 3 fordréjas och renas i véxtbaddar som
braddas mot naturmarkslant. Takvatten fran delavrinningsomrade 4 och 5 fordréjas
och renas i vaxtbaddar och svackdiken. Takvatten fran delavrinningsomrade 6
fordrojas och renas i vaxtbadddar som ansluter till ledning i Harbrovéagen. Byggnader
planeras hojas upp mot Harbrovédgen &ven for att minska avrinningen som idag
kommer fran hogre vagparti 6ster om planomradet.

UriNmningsnagasin ¢

qarage ned

Principiell sektion for anslutning till naturliga avrinningsstrak langs Harbrovagen.

Genom anlaggning av diken och avskérande diken bakom bebyggelsen i norr kan av-
rinning fran parkmarken avledas for att skydda planerad bebyggelse. Braddning fran
de avskarande dikena sakerhetsstélls genom hjdsattning mot Bryggarevéagen och pla-
nerat dike.

n Marken &r endast avsedd for dagvattenhantering for tak- och
bostadsgardsvatten. Stodmurar (max 3,5 meter héga),
plantering/terrassering, vistelseytor med naturkaraktar och passage
till angransande naturomrade far anordnas, akap 10§

Egenskapshestammelser for kvartersmark, plankarta granskningshandling.
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Skydd mot stérmingar
m Marken ar endast avsedd @ slant med aterplantering av
naturkarakiar Varierande slantlutning for att undvika erosion, 4 ke
125181p.
m. Marken ar endast avsedd fOr avskarande dike G avledning av
dagvatten och skyfall, 4kap 12515 1p.
M Skydd for att sakra skyfallsvatten fran att inte ta sig ner till

garageinfar, skap 1251st1p

Egenskapsbestammelser for kvartersmark, plankarta granskningshandling.

Allman platsmark

Inom allman platsmark planeras skelettjordar och rérmagasin for rening och fordroj-
ning av végdagvatten vid normala regn. For skyfall planeras en torrdamm, en rekreat-
ionsyta/fordrojningsyta och diken inom allmén platsmark.

Storre del av dagvattenflodet fran planomradet ska ledas mot Bryggarvagen, till nytt
ledningsnat som ansluter till befintligt dagvattenledningsnét i vast och i 6st. Flodet
mot Bryggarevagen okar efter exploatering jamfoért med befintlig situation.

Végdagvatten fran Harbrovagen och Bryggarvagen, inklusive gang- och cykelbana,
planeras att férdréjas och renas i skelettjordar och ansluter till befintligt ledningsnat.
Dranering anléggs i skelettjordar med anslutning till dagvattenledning.

| Bryggarvégen finns ett befintligt rérmagasin anlagt for férdrdjning. Rérmagasinet
bevaras vid ombyggnationen. Ytterligare ett rérmagasin planeras for att fordréja vag-
dagvatten fran delar av det norra korfaltet som inte & mojlig att anlagga med skelett-
jord. Dagvatten som inte leds till skelettjordar renas i brunnfilter och ansluter till det
nya ledningsnétet. Anlaggning av avskarande diken foreslas for kvartersmark vid
Bryggarevégen for att fordroja flodet och forebygga okontrollerad avrinning mot
byggnader. Markdrénering samt isolering av byggnationer blir nddvéandigt hér. Svack-
dike langs Bryggarvdgens sydvastra sidan planeras for att utjamna flodet vid storre
regn. Dagvattenlésningar med torrdamm, sankta ytor och diken for skyfall anlaggs i
parkmarken med lutning mot Bryggarvagen for att minska belastningen pa lagpunkten
nordvast om planomradet.

Utmed Harbrovégen finns idag ett befintligt dike som enligt den férdjupad dagvatten-
utredningen, 2021-10-11, ska ytterligare utredas och byggas om i syfte att ha mojlig-
het att omhénderta storre fléden fran gata och kvartersmark utmed Harbrovagen.
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P4 anvandningsbestammelse Gata; och Gata, finns det plats for plantering/moble-
ringszon, gang- och cykelvag, dike och underliggande dagvattenmagasin och dike for
skyfallshantering.

Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap
« GATA; Gatan ska utformas med gang/cykelvagar, plantering/méblerings-
zon, angoringsplatser vid kantsten och dike for skyfallshantering.
o GATA; Gatan ska utformas med plantering/mébleringszon, angéring och
en dagvattenanldggning for skyfallshantering.

Anvandningsbestdmmelse, plankarta granskningshandling.

Skydd

Damm Magasinforrdamm for firdrijning ach rening av dagvatten och
skyfall med an fardrajningsvalym pa 50 kubikmalar, akap 17595t1p

Dike Skydd mot SversvAmningar. £ k. 1251 w2

Férdrdjningsyta Madsankt lekplats fir hantering av skyfallsfloden med en

fardrgininesvohm pa 30 kubikmater. 4k 1281420
Egenskapsbestammelser fér allmén plats, plankarta granskningshandling.

Miljokvalitetsnormer vatten

Miljokvalitetsnormer anger hur miljon bor vara for att ekologiska och kemiska funkt-
ioner i vattenmiljon ska uppnas. Vattenkvalitet far inte forsamras i samband med fy-

sisk planering. En dagvattenutredning och en uppdaterad dagvattenutredning for for-
projektering har genomfort ar 2020 respektive 2021.

Tva vattenforekomster berdrs av planomradet, Tumbadn nedstréms Uttran och Tull-
ingesjon. Recipient for planomradet ar Tumbaan nedstroms Uttran, som sedan mynnar
ut i Tullingesjon. Enligt VISS (Vatteninformationsystem Stockholm) har Tumbaan
mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status, eftersom inte alla priorite-
rade &mnen uppnar god kemisk status i vattenforekomsten (VISS, 2021). De miljopro-
blem som forekommer dr 6vergddning. Halter av att perfluoroktansulfon (PFOS),
kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyletrar (PBDE) Gverskrids i vattenfore-
komsten. For Tumbaan ar det aven PFOS som bidrar till att god kemisk status inte
uppnas i vattenforekomsten.

Tullingesjon har mattlig ekologisk status, eftersom vattenforekomsten bedéms vara
6vergddd, och uppnar ej god kemisk status eftersom gransvardena for de prioriterade
amnena Perfluoroktansulfon (PFOS), kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyle-
terar (PBDE) 6verskrids i vattenférekomsten.
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En god ekologisk status ska enligt miljokvalitetsnormerna uppnas till &r 2033 och god
kemisk ytvattenstatus ska uppnas ar 2027 med undantag for PFOS, Hg och PBDE.
Mal géller for Tumbaan och Tullingesjon.

Fororeningsmangd och halter i dagvatten fran planomradet till recipienten Tumbaan
beraknas oka efter exploatering. Paverkan anses dock som liten da avrinningen fran
exploateringsomradet motsvarar en mycket liten del av det totala flodet. For att inte
riskera att ytvattenstatus pa recipienten paverkas negativt och att miljokvalitetsnormer
for Tumbaan och Tullingesjon inte uppnas ska reningsatgarder som véxtbaddar, gron-
ytor, diken och genomslapplig beldggning med underliggande jordlager for infiltration
vidtas i samband med exploatering. Med planerade reningsatgarder minskar amnen
med avseende pa bade halter och méangder. Fosfor (5%) och kvéve (3 %) ar de &mnen
som trots rening dkar i mangder jamfért med befintlig situation. Med féreslagen dag-
vattenhantering planeras samtliga nya hardgjorda ytor passera ett reningssteg dimens-
ionerat for 20 mm regn. Enligt den fordjupade dagvattenutredningen, 2021-10-11, be-
réknas fororeningsbelastningen minska generellt for samtliga &mnen utom fosfor och
kvéve dar berakningarna visar att belastningen kan 6ka nagot eller vara i niva med be-
fintlig situation. Enligt dagvattenutredningen bedoms det vara en forhallandevis liten
okning i belastningen och risken att minska mojligheten for recipienten att uppna
MKN beddms som liten.

Rening av dagvatten i vaxtbadd kan innebéra en reningseffekt upp till 85 % beroende
pa amne, dven infiltration i grényta ger en relativt hog reningseffekt av flertalet am-
nen. Aven om méangden féroreningar inte motsvarar halterna innan exploatering &r det
mojligt att belastning pa Tumbaan minskar eftersom den storsta delen av arsnederbor-
den infiltreras lokalt. For att fa en god samlad och ekonomisk effektiv effekt pa
Tumbaan krévs atgérder i hela avrinningsomradet. Detta behandlas i Botkyrka kom-
mun Vattenprogram och inte inom ramen for aktuell detaljplanen. Sammantaget for-
vantas miljokvalitetsnormerna for recipienten inte paverkas negativt till foljd av plan-
forslaget.

Genomforbarheten av dagvattenatgarder och hantering av fororeningar sékerstalls
med planbestammelser i plankartan och regleras med ett upprattat markdverlatelse-
och genomférandeavtal.

Storningar, risker och sakerhet

Norr om planomradet passerar vag 226, vag 258 och jarnvagen Vastra stambanan.
Vé&g- och jarnvégstrafik ar bl. a. trafikerad av tung trafik mellan Sédertélje och Hud-
dinge. De bebyggda delar av planomradet ligger langs Harbrovagen i soder.
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Detta medfor att planomradet ar utsatt for storningar fran bade norr och soder.

Buller

Generellt far omradena ekvivalenta ljudnivaer upp till 61 dBA 1,5m 6ver mark nara
jarnvéag och vag. | mitten av planomradet blir ekvivalenta ljudnivaerna mellan 48 dBA
och 56 dBA. Motsvarande blir de maximala ljudnivaerna generellt mellan 79 dBA och
88 dBA vid jarnvag och vég. | mitten av planomradet blir de maximala ljudnivaerna
mellan 69 dBA och 76 dBA.

Ekvivalenta ljudnivaer vid fasader mot Harbrovagen och vid norra fasaden for hus 4C
Overskrider 60 dBA vilket ar rikvardet for lageheter storre an 35 m2.

Planldsningarna for alla byggnader med fasader som 6verskrider 60 dBA ekvivalent
ljudniva visar att lagenheter mindre an 35 m2 har placerats vid dessa fasader. Detta in-
nebdr att alla byggnader uppfyller géllande riktvéarden for bostadsbyggnader.

Aven riktvardena for uteplats, 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal
ljudniva, dverskrids for omrade 1 och 3. For dessa omraden har bullerskyddsatgarder
undersokts. Berakningsresultat visar att uteplatser for omrade 1 uppfyller riktvardena
om en 1,5 meter lokal bullerskyddsskarm placeras mot norr och 2 m héga buller-
skyddsskarmar placeras mellan byggnaderna mot Harbrovagen. Fér omrade 3 uppfyll-
ler uteplatserna riktvardena om lokala bullerskyddsskarmar med hdjden minst 2,5 me-
ter placeras mellan byggnaderna mot norr.

Bullerskyddsskarmar genomfors pa samma byggratt som bostaderna. Planbestammel-
serna V1 och V, samt att bullerskydd ska anordnas pa kvartersmark finns i plankartan.
Utformningsbestdmmelserna f, och f; sdkerstaller &ven genomforandet av bullerskér-
marna.

Lagenhetsférdelning och storlek pa ldgenheter

Vi Lagenheterna som vetter at Bryggarvagen ska vara max 35 kvm.
Alternativt maste halften av bostadsrummen i lagenheten vara
vanda mot innergard eller parkmark, 4kap 11§ 1st3p.

A Lagenheterna som vetter at Harbrovagen och ligger pa vaning 1-3
ska vara max 35 kvm. Alternativt maste halften av bostadsrummen i
lagenheten vara vanda mot innergard eller parkmark, 4kap 11§ 1st3p.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark, plankarta granskningshandling.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 29 [61]
Samhallsbyggnadsforvaltningen
Planenheten 2023-12-12 sbf/2017:333

Utformningsbestammelser

1 Bostadsgarden ska ha en 2,5 meter hig och genomsiktio
bullerskarm mot Bryggarvagen. Skarmen ska sluta @&t mat de
intilliggande byganaderna, 2 k. 1551 5012,

I Bostadsgarden ska ha en 1,5 meter hig och genomsiktliig
bullerskérm maot norr, met parkmarken. Skarmen ska sluta tétt mot
de tva intiliggande byganadarna. Bostadsgardan ska ocksa ha en 2
meter hivg och genemsiktlig bullerskarm met Harbrovagen.
Skarmen ska siuta tatt met de tvd intilliggande byggnadema med
undantag ar an trappdppning mat Harbrov8gen, 4 ke ws stip

Egenskapsbestammelser for kvartersmark, plankarta granskningshandling.

Skydd mot stérningar
Bullerskydd ska anordnas pa kvartersmark.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark, plankarta granskningshandling.
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Ekvivalent ljudniva for prognosar 2040 for omrade 1 och omrade 2, med 1,5 meter
skarm mot norr och 2 meter hoga skarmar mot Harbrovagen.

Vibrationsutredning

Matning av markvibrationer i fem olika punkter visar pa komfortvibrationer med god
marginal under grénsen for vad ménniskor kan uppfatta. Berdknade maximala
stomljudsnivaer vid tagpassage ar likasa under gransen for stérande niva med god
marginal. Detta inkluderar en méatpunkt beldgen vésentligt narmare spar an planerade
bostader. Aven vid en eventuell 6kning av vibrationsnivaer anses risken for
overskridande nivaer pa grund av trafik vara lag.

ﬁ"zx-vg“ =

— Eoome— SN\ S A ;- ﬁ"ﬁ 3
Bilden visar matpunkter for markvibrationer.

Riskanalys transport av farligt gods

En riskutredning genomfordes for att identifiera riskkallor som kan paverka personer
som befinner sig inom och i nara anslutning till planomradet.

Avstandet mellan planerad bebyggelse och Hagelbyleden &r cirka 200 meter och av-
standet till Huddingevagen ar huvudsakligen cirka 100 meter och i narmaste punkt,
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vid hus 4C, cirka 70 meter. Hagelbyleden 6vergar i vag 226 som ligger cirka 360 me-
ter bort. Avstandet till jarnvagen ar cirka 100 meter.

Forutom ett horn av hus 4C ligger bebyggelse pa dver 75 meters avstand fran priméra
och sekundéra leder for farligt gods. Befintligt skyddsavstand samt omradets topografi
medfor att ytterligare separationsatgarder inte bedéms vara nédvandiga. Transportle-
der ligger ett flertal meter lagre an den planerade bebyggelsen. Denna lutning kommer
i praktiken verka som ett ytterligare skydd mot konsekvenser fran eventuella olyckor
pa vagen. Handelsverksamheter pa avgransande fastighet i norr ar placerade sa att
dessa utgor ett visst skydd for bostaderna med avseende pa olycksriskerna till foljd av
transporter av farligt gods.

Bilden till vanster visar planomrade och transportleder for farligt gods,
handelsverksamhetsomradet &r markerat i rott. Bilden till hoger visar tillkommande
bebyggelsen, hus 4C ar markerat i rott.

Risknivan inom planomradet bedoms darfor som lag och Léansstyrelsens rikt-
linjer om avstand mellan bostader och farligtgodsled uppfylls.

| utredningen rekommenderas dock att byggnaderna ska utformas sa att mojlig-
het till utrymning finns bort fran riskkallan. Atgarder som att brandklassa fasa-
derna eller enbart tillata ej Gppningsbara fonster har analyserats men har be-
domts icke motiverade.
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Nuvarande bebyggelse

Det finns inga bostader inom planomradet. Den befintliga bebyggelsen i séder har
uppforts i mitten av 1960-talet i ljust putsade flerfamiljshus om 8 vaningar. Under
1970-talet har kompletterande bebyggelse i form av sméahus samt samhallsfunktioner
byggds i Storvreten. Vaster och dster om planomradet finns tva vaning villor med
faluroda trafasader fran 1970-talet samt forskolan Ametisten i vanster. Norr om
planomradet finns befintliga och nybyggda handelsverksamheter med byggnader och
kundparkering. | direkt anslutning till planomradet finns natur, parkering och vagar.

¥ NS 1 :
Bild till vanster visar befintliga flerbostadshussoder om planomradet. Bild till hoger visar
enbostadshus vanster om planomradet. Bilder har tagit fran Google Earth.

Bild till vanster visar forskolan Ametisten vastér om planomradet. Bild har tagit frdn Google
Earth. Bild till hoger visar handelsbutik norr om planomradet. bild har tagits fran Wastbygg:s
hemsida.
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Planerad bebyggelse

I omradet planeras for totalt cirka 550 bostader i form av flerbostadshus.
L&genheter fordelade i totalt 11 huskroppar som bildar tre tydliga bostadskvarter, ett
langs Harbrovéagen och tva langs Bryggarvagen.

llustrationsplan fran 2022.

Placering av huskropparna har anpassat till den branta lutningen genom att
alla hus placeras pa gemensamma sockelvaningar i souterrang déar suterrangvaningen
vander sig at norr i samma riktning som det sluttar.
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Exempel pa hustyper

Hushyp Pankious Hustyp Larralbas

Hatkip L Harsp Tom

Harbrovéagen

Langs Harbrovéagen, narmst kullen, i sdder bestar bebyggelsen av tva punkthus (hus
5A,5B) om atta 8 vaningar pa héjden med gemensam sockelvaning i souterrang.
Langs Harbrovéagen fran kullen vaster ut planeras 1 L-hus (hus 6), 2 lamellhus (hus
7A,7B) och 1 T-hus (hus 8) om atta till tio vaningar med gemensam sockelvaning i
souterrang. Har far de boende en vidstrackt utsikt Gver Tumba centrum

Markens nivaskillnad medfor att huskropparnas hojd for de fristaende husen i sodra
delen av planomradet ar sex till atta vaningar mot Harbrovéagen och sju till nio mot
parkomradet.

Gang- och cykelvagen pa Harbrovéagen ska ligga pa samma niva som huskropparnas
forgardsmark.
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Garage med parkering samt teknik- och forradsutrymme anordnas i souterrang for hus
6, 7A, 7B och 8 med infart fran planerad tvargatan till Harbrovagen och med infart
fran Harbrovagen i vaster. Ovanpa souterrangplanen skapas bostadsgardar for
gronska, lek och rekreation.

Gard mellan hus 5A och 5B underbyggs med garage med infart fran planerad
tvargatan till Harbrovagen.

Bryggarvagen

Léangs Bryggarvagen i norr bestar bebyggelsen av fem punkthus om tretton vaningar.
Punkthuspar kopplas samman med gemensamma bostadsgardar. Under gardsbjalkla-
get placeras parkeringsgarage samt teknik- och forradsutrymmen. Infart till husen an-
ordnas fran Bryggarvagen.

Socklarna utformas pa ett satt som framjar trygghet, transparens och mansklig skala
med fasad till stor del med 6ppningar eller ljusgenomslappliga material. Sockelva-
ningarna skanker darmed ljus till gaturummet och slénten utanfor, for att framja ké&ns-
lan av synlighet och trygghet. Bostadsentréerna i sockelvaningarna markeras genom
en uppskjutande del som till stor del bestar av glaspartier och belyses inifran for att
skapa orienterbarhet och trygghet.

Dar marken ansluter till byggnader och gardar mot parkomrade foreslas en trappning
med terrasser.

Byggratt

Byggratterna begrénsas med prickmark och korsprickmark. HGjden begrénsas med
hogsta nockhdjd Gver angivet nollplan fér byggnaderna och i totalhdjd i meter 6ver
angivet nollplan for de underbyggda bostadsgardarna. Utéver totalhdjden tillkommer
hojderna for komplementbyggnader (enligt e00 bestimmelse), bullerskarmar, racken
och odlingsbaddar.

For att skapa ett intressant och karaktarsskapande avslut pa byggnadsvolymerna varie-
ras dven taklandskapet genom olika vinklar och vridningar. Taken utférs med branta
takvinklar som skapar en distinkt karaktér och kan forberedas for solceller. Har finns
aven inslag av takterrasser med en vidstrackt utsikt 6ver omradet. Takfot utfors med
minsta mojliga utsprang for att forstarka byggnadernas siluett.
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Bebyggandets omfatining

& Takvinkaln ska vara mellan 20 och 45 grader, takkupor undantas.
0% av byganadesarean far ulgoras av takterrass Takierrasser far
inte anordnas higre an Sversta bjalklaget pa byggnaden.
Salpanelar pa lak far ullaras svap 11511p

a, Takvinkeln ska vara mellan 20 ach 15 grader varay 25% av lakal
far vara mellan 10 och 45 grader. Sclpancler pd tak far utfaras, me
11§15t p

il Starsta exploatering i kvadratmeter bygpnadsarea dkep 1151 =1p

[ P I Warken far inte farses med byggnad men barande konstruklioner

fir balkonger medges, dkap 1151315

I, P ] Marken far underhygpas med garage med planterbart bjalklag.

stodmurar imax 2.5 meter haga), genomsikiliga racken,
genomsiktiga bullerskdrmar, uteplatser, barande konstruktioner far
halkonger, kamplementbyggnader (enligi e00 bestammelse) och
lekplatser medoes, 2@ 1110,

Hiigsta nockndjd | meter fvar angivet noliplan, e 1957915

Higeta tatalhdd | metar aver angivet neliplan . USver totalhdjcen
far kemplemanthyganadernianligt el bastammelse) mad
ovaonadshad 4 meter, genomsiktliga bullskarmar, gencmsiktliga
racken och adingsbaddar ulforas, £ e 1151801 ¢

Egenskapsbestammelser for kvartersmark, bebyggandets omfattning, plankarta
granskningshandling.

Husens placering

For att skapa tydliga gaturum placeras bebyggelsen nédra gatan med entré huvudsakli-
gen fran huvudvagar. Hus 6, 5A och 5B har entré mot kvartersgatan.

Marken framfor byggnaden mot Harbrovagen disponeras som gata med gang- och
cykelvag samt forgardsmark med cykelparkering och véxtbaddar.

Marken framfor byggnaden mot Bryggarvagen disponeras som gata med gang- och
cykelbana och dike samt forgardsmark med cykelparkering. Gatutrad planteras i
véxtbaddar och angdringar anordnas i kantstensparkering l&ngs Harbrovégen.
Gatutrad planteras i skelettjord 1angs Bryggarvégen.

Kvartersmark langs Harbrovéagen ansluter till parkomradet genom en slant som
aterplanteras for att kunna mojliggora en naturligare 6vergang mellan karaktar och
hojdnivaer, detta begréansar dven risk till erosion. Overgang mellan kvartersmark langs
Bryggarvéagen och parkomradet med dess hojder och karaktar mjukas upp genom
terrassering av gardsmarken och genom att naturen far tranga in i den yttersta delen av
bostadsgarden som ansluter mot naturen.
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Materialval och fargpalett

Paletten for omradet kommer att varieras i kulGrer inspirerade av naturen sa som gyl-
lene sandtoner, mossigt gréna nyanser och jordigt réda toner. Tanken &r att var och en
av de vertikala indelningarna inom huskropparna ska framh&vas genom en monokrom
gestaltning som delas av bade sockelvaningens tegel och den malade betongens kulor.
Det vill saga, ett beige tegel kombineras med en beigemalad fasad och ett rott tegel
kombineras med en rédmalad fasad och sa vidare.

Sockelvaningen moter gatan och haller ssmman de hogre byggnadskropparna med de
lagre byggnadsvolymerna som innehaller bland annat garage och bostadsgardar. Har
anvands tyngre material som tegel och betong, for att férankra husen med marken och
for att materialen tillater en hog taktil detaljeringsgrad. Sockelvaningens trapphus,
miljérum och cykelforrad forses med glaspartier och valplacerad fasadbelysning som
lyser upp gatan kvallstid for att skapa synlighet, narvaro och trygghet. Ytor som star i
forbindelse med entréerna far avvikande material fran sockelvaningen, for att skapa
orienterbarhet och tydlighet i gestaltningen.

Suterrangvaningens sockel som tillhér hus 6-8 ar unik eftersom den moter parkmar-
ken norr om Harbrovagen. Fasaden mot parkmarken bestar av delvis tta vertikala
partier av betong som malats med varma rostroda toner, som inspirerats av tallarnas
gyllene stammar. Denna horisontella rérelse genom landskapet bryts upp vertikalt ge-
nom fonsterlika Gppningar i sockelvaningen, samt genom klattrande och lummig vaxt-
lighet som pa sikt kommer att tacka ungefar en femtedel av fasaden mot parkmarken.
Oppningarna ska forses med material som skapar transparens och ocksa belysas for att
skapa trygghet. | garage dar det stalls hoga krav pa god luftvéaxling forses 6ppningarna
med genomslappliga material sasom exempelvis strackmetall.

Ovan sockelvaningen finns bostadernas fasader. Dessa bestar av malad betong som
delas in i vertikala enheter i varierande kulorer. Det som haller samman fasadernas ge-
staltning ar fonstersattningen, som tar tillvara pa utblickar och ljusinslapp. Fonstren
utformas pa ett satt som forstarker fasadernas vertikalitet och slanka indelning.

Pa fasaderna finns ocksa balkonger vars fronter varieras med hjélp av glasracken,
pinnracken, perforerad metall eller strackmetall. Balkongerna ska vara méjliga att
glasa in, s att de boende kan nyttja det extra rummet aret runt. Tanken &r att balkong-
ernas varierande placering ska framja tillgang till utblickar eller sollagen. KulGrer pa
balkonger foljer fargskalan for respektive fasadkuldr for att skapa ett monokromt in-
tryck. Undersidan ska ocksa vara malad men kan fa vara i en ljusare ton for att klara
dagsljuskravet.
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Utformningen styrs av utformningsbestammelsen nedan.

Utformning

Fasader ska vara | mélad betang, slat eller | putsliknande struktur, Fasader i sockelvéningama
ska variera mallan malad batong, malad ménsirad bateng, malad betong med inslag av tagel
eller endast i tegel Minst 50% av de de 2 forsta vaningarna mat Bryggarvagen ska forses med
ljusgenamsldppliga malarial eller ppningar. Fargpalellen ska vara vararanda och ga i jordiga
toner som sand, mossigt gran eller jordigt réd. Pa fasadarna ska finnas kalkangar vars fronter
ska varieras med hjalp av glasracken, pinnracken, perfarerad matall eller siracxmetall.
Balkongarna ska vara mijliga ati glasa in. Endast profillésa inglasningar ar fillatna pa
halkongerna. Balkongernas sidor aka folja fargakalan far respektive fasadkulér Undersidan
ska malas men kan malas | en ljusare kuldr. Balkongema ska ligga med minst & metars fri hapd
dnvir allman plals., dkan g isp

Egenskapsbestammelser for kvartersmark, utformningsbestammelse, plankarta
granskningshandling.

Service

Vaster om planomradet, langs Harbrovagen, finns den kommunala forskola Ametisten
och det privata familjedaghemmet Toppen. Forskolan Ametisten ska byggas om till en
forskola for 180 barn. Narmaste grundskolor och vardcentral ligger nara
Storvretensparken, cirka 600 meter soder om planomradet. Férskola, grundskola och
Tumba gymnasium ligger vid Sven Tumbas park, cirka 1,2 kilometer nordvast fran
norra delen av planomradet.

Norr om planomradet finns handelsverksamheter sasom dagligvaruhandel,
restauranger och séallanképshandel. | Tumba centrum finns livsmedelsaffar,
kommersiell service, restauranger, medborgarkontor, bibliotek och daghem.

Lek och rekreation

| Storvreten finns goda mojligheter till rekreation och aktiviteter, omradet omges av
mycket skog och naturmiljoer som erbjuder ett rikt friluftsliv. Planomradet ligger néara
badhus, idrottsanlaggningar, parker, lekplatser, utrustade friytor och d&ven motionsspar
som ar anknutna till Lida friluftsomrade. Olika anlaggningar och rekreationsomraden
ligger inom gangavstand, 600 meter respektive 1,2 kilometer avstand, fran bade sodra
och norra delen av planomradet. Trots en genhetskvot under 1,25 som brukar raknas
som god kvalitet for gdende kan avstandet fran norra delen av planomradet uppfattar
langre for fotgangare pa grund av lutningen mot soder samt den begransade
orientbarheten och tryggheten langs befintliga végar.
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Narmaste lekplatser heter Rubinen och Bérnstenen och ligger inom 300 meter fran
sodra delen av planomradet. De &r tva mindre lekplatser som innehaller lekredskap for
sma barn.

Cirka 600 meter soder om planomradet ligger Storvretsparken som ar en stor lekplats
och innehaller bade lekredskap for sma barn och majligheter till lek och rorelse for
aldre barn och ungdomar (utegym, spontanidrottsplatser, rastgard for hundar). Parken
genomkorsas av en 5 kilometer lang halsans stig. | anslutning till parken finns
Strorvretsbhadet, Storvretens sportféalt och sporthall.

Cirka 1,2 kilometer nordvést om planomradet ligger Sven Tumbas park som &r en stor
lekplats och innehaller bade lekredskap for sma barn och méjligheter for dldre barn
och ungdomar (utegym, spontanidrottsplatser, rastplats fér hund). | parken finns
Gymnasieplan Tumba, vid sidan av parken finns idrottshuset, ishuset och
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Bilden visar startpunkten for samtliga strak mellan planomradet och malpunkter.

Nya majligheter till rekreation i naturmiljo skapas i samband med exploateringen.
Passager for fotgangare skapas genom naturen med Tumba centrum som malpunkt.
Parkmarken och dess stigar bidrar med mojlighet till rekreation i naturmiljo for de
boende.

Bostadsgardar mellan bostader utférs med gronska, lek, sittplatser och odlingslador i
bade skuggiga och goda sollagen. Bostadsgardar vander sig till de boende inom
planomradet medan parkomradet mellan Harbrovéagen och Bryggarvéagen vander sig
till bade boende och bestkare.
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Bilden till vanster visar bostadsgard for hus 1A och 1B lang Bryggarvagen,
gestaltningsprogram 2022. Bilden till higer visar bostadsgard for hus 6 och 7A lang
Harbrovégen, gestaltningsprogram 2022.

Bostadsgardar

Léngs Harbrovagen &r bostadsgardar upphojda med en medelniva pa 0,5 meter
jamfort med fogardsmarken som ska vara i niva med gang- och cykelvagen. Detta
regleras med +hojder.

+00 Markens hojd aver angivet nollplan, 4kap. 105

Egenskapsbestammelser for kvartersmark, plankarta granskningshandling.

Gardarna terrasseras for att méta byggnadernas trappning langs med Harbrovagen vid
entré. En liten hojdskillnad skapas inom respektive gard for att mojliggora storre
buskage. Mdojlighet till socialisering, lek och rekreation skapas har. Utsiktsplatser ger
utblick dver parkmarken och dess tradtoppar.

Bostadsgardarna narmaste kullen tillhérande hus 5A och 5B ligger en vaning upphdjd
fran husens entré vid Tvargatan. Garden utformas med en trappning for att mota upp
parkmarken.
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Sektion genom bostadsgard mellan hus 5A och 5B lang Harbrovagen, sektion L-L
gestaltningsprogram 2022.

Léangs Bryggarvagen ligger bostadsgardarna tre vaningar upphajt fran husens entré vid
Bryggarvégen och ansluter till parkmarken. Slanterna fram till avskérande diken
tillhor bostadsgardana och kan anvandas av boende for fri lek och tillgang till naturen.
Vaxtligheten som finns i naturen tillats har smalta in med garden. Mgjlighet till
socialisering, lek och rekreation skapas pa gardarna.

Sektion genom bostadsgard mellan hus 1A och 1B lang Bryggarvagen, sektion H-H
gestaltningsprogram 2022.
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Eftersom samtliga bostadsgardar ligger pa bjalklag med garage i souterrang kan
endast buskar planteras pa garden. Parkomradet kring byggnationen bidrar med storre
trad. For att fa tillrackligt djupa véxtbaddar och méjliggora storre buskage ska del av
planterbart bjalklag upphdjas till ett minimidjup pa 800 mm dver markytan.

Bild 6verbyggnad bostadsgardar pa bjalklaget, gestaltningsprogram 2021.

I Wid underovggda bostadsgérdar ska minst 25% av bjglklaget vara
planterbarl. &y dessa ska 5—10% ha ell minsla jorddjup pa 0.8 m
fiar att majligasra stéme vegetation. Parkering &r o tillatet, 2 wep ws

Egenskapsbestammelser for kvartersmark, plankarta granskningshandling.

Naturmiljé

Inom sex kilometer fran norra delen av planomradet finns Lida friluftsomrade vilket
utgor naturreservat. Naturreservatet bildades av Botkyrka kommun 2010 och &r 825
hektar stort. Anknytning till Lida friluftsomrade sker genom ett motionsspar som
befinner sig syddst om planomradet, inom naturvardsomraden Stora och Lilla
Dammen. Stora och Lilla Dammen &r de narmaste naturvardsomraden med hog
vardeklass och bestar av ett dldre grandominerad skog pa valdranerad mark.
Naturvirden finns vid sjoarna och ravinerna kring backen och sjoarna. Ovriga
naturomraden finns i narheten till planomradet. Branterna i Storvreten utgor
naturminnen i form av dod ved och levande trad.
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Trafik
Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Omradet avgransas med Harbrovagen i séder och Bryggarvégen i norr. Harbrovéagen
ar en atervandsgata som leder fran Storvretsvagen till Ostra Storvreten och har
funktion som matargata till bostadsomradet. Gaturummet upplevs som brett vilket kan
leda till hogre hastigheter &n den foreskrivna av 40 km/h och dérmed till en begransad
trafiksékerhet.

Bryggarvagen har idag karaktaren av en industriomradesgata och

forsorjer verksamheterna och butikerna pa norra sidan av Bryggarvagen.
Bryggarvagens hastighetsgrans som idag &r 50 km/h foreslas sankas till 30 km/h for
att oka trafiksakerheten for gaende och cyklister.

Storvretsvagen och Bryggarvéagen ansluter till Hagelbyleden och darpa till vag 226
som leder in mot Stockholm. Bada klassas som pendling- och servicevagar. | Tumba
centrum finns dven moéjlighet att valja Hagelbyleden norrut for anslutning till vag E4/
E20 vid Alby. Vg 226 soderut gar till Varsta dar vagen moter vag 225 som leder till
Sodertélje samt Nynéshamn.

Langs Harbrovagen finns idag en gangbana pa norra sidan av gatan, cykling sker i
blandtrafik och ansluter till det regionala cykelstraket vid vag 226. Gangavstand till
Tumba station fran Harbrovégen &r idag cirka 1 kilometer. Gangvéagen upplevs som
relativt lang for att marken ar mycket kuperad och fotgangare genar pa stigar genom
skogen ned till Bryggarvégen pa vag till Tumba station och centrum. En upptrampad
stig finns idag parkmarken mellan Harbrovégen och Bryggarvéagen. Gatubelysning
finns langs Harbrovagen men vagen kan upplevas som otrygg kvllstid.

Byggarvagen saknar idag en separat gangbana och har karaktaren av industrigata,
vagen ar dock under ombyggnation.

Cirka 800 meter fran Bryggarvagen ligger Tumba station och Tumba centrum vilka
nas genom att korsa parkeringsytor for att ansluta till gangbanor under vag 226 och
Hagelbyleden.

Planforslaget innebar att bade Harbrovagen och Bryggarvéagen far en ny karaktar. Nya
stigar och trappor genom parkmarken ska ge en genare gangkoppling mellan
Harbrovagen och Tumba station. | planomradets vastra del planeras en trappa mellan
Harbrovédgen och Bryggarvéagen. Enklare stigar med grusbelédggning skapas i naturen
men krav pa tillganglighet kan inte sakras pa grund av den branta lutningen.
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Harbrovagen ska kantas av gronska for att filtrera och leda bort dagvatten samt for att
skapa trivsel i omradet. Bryggarvagen ska kompletteras med separat gangbana med
belysning. Gangbanor om 3,5 respektive 3 meter utfors pa norra sidan av Harbrovagen
och sodra sidan av Bryggarvagen. En ny tvargata till Harbrovéagen foreslas for att
infart till parkeringar under huskroppar i soder mojliggors.
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Sektion A-A for Harbrovégen och Bryggarvégen. Bostadsgard mellan hus 4A och 4B samt hus
5A, gestaltningsprogram 2022.
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Sektion B-B for Harbrovagen och Bryggarvagen. Bostadsgard mellan hus 1A och 1B samt
mellan hus 8A och 8B, gestaltningsprogram 2022.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafikutbudet ar idag bra och planomradet ligger i narheten till bade pendel-
tag och bussar. Det ar dock lag turtathet och begréansat utbud pa lokalbussen vilket gor
att kollektivtrafikens konkurrenskraft mot bilen blir lag.

Fran Tumba station gar pendeltdg mot Sodertalje och Stockholm. Buss 718 trafikerar
Harbrovdgen och matar till Tumba station. Buss 713 trafikerar 1&ngs Huddingevégen
och gar mellan Tumba station och Flemingsberg. De tva narmaste busshallplatser
langs Harbrovégen &r Branta Backen i vast och Stupvdgen i 6st. Bryggarvégen &ar
narmaste busshallplats fran Bryggarvagen.

Pa sikt foreslas utokat utbud i form av tatare avgangar pa lokalbuss 718 i syftet att
flera ska valja att aka kollektivt.
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Bil- och cykelparkering, varumottagning, utfarter

Planomradet ligger inom zon A, inom 600 meter fran sparbunden kollektivtrafik, och i
enlighet med kommunens parkeringsprogram bor ett parkeringstal for bilparkering om
0,5 tillampas. Planfdrslaget innebar ett parkeringsbehov av cirka 225
parkeringsplatser for bil och cirka 1088 cykelparkeringsplatser. Langs Bryggarvagen,
i garage, inrymmas totalt 177 parkeringsplatser for bil och 574 cykelparkeringsplatser.
Langs Harbrovégen, i souterrang, inrymmas totalt 129 parkeringsplatser for bil och
528 cykelparkeringsplatser.

Parkering for boende och besdkare anordnas i garageplan. For att klara
tillganglighetskravet léses handikapparkering for besdkare dven med
kantstensparkering. Markparkering ar ej tillatet. Parkeringar under huskroppar i séder
nas fran tvargatan vid Harbrovégen och langst i vaster fran Harbrovagen. Parkeringar
under huskroppar i norr nas fran Bryggarvéagen.

Val upplysta cykelparkeringar med moéjlighet till fastlasning av ramen ska finnas i
forgardsmark vid bostadsentréer langs Harbrovagen. Cykelns konkurrenskraft
kommer att 6ka genom anlaggning av cykelparkeringar bade inomhus och utomhus.
Angoringsplatser anordnas langs Harbrovégen i form av kantstensparkering vid
bostadsentréer.

Byggnadens anvandning
- Parkering endast i suterrangvaning och under gard.

Teknisk forsorjning
Vatten, avlopp och dagvatten

Befintliga VA-ledningar finns i Harbrovagen och Bryggarvagen. Planomradet saknar i
dagens situation anslutningspunkt for vatten, dagvatten och spillvatten men
anslutningsmajlighet for vatten- och avlopp gar att ordna fran befintliga ledningar.

I Bryggarevéagen finns befintliga ledningar for vatten, 630 mm PE, och
dréneringsledningar, 110/160 mm, i vdg och befintligt krossdike utmed vagen. Oster
och vaster om planomradet i Bryggarevagen finns dagvattenledningar. For anslutning
av spillvatten behovs utbyggnad av ny spillvattenledning fran befintlig
spillvattenledning séder om Huddingevégen.
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I Harbrovégen finns befintliga ledningar for dagvatten, 800 mm betong, och
spillvatten, 225 mm. Kvartersmarken utmed Harbrovégen ska anslutas till dessa.
Eventuell flytt av dessa ledningar med anledning planerade skelettjordar utreds vidare.
Ingen vattenledning finns i dagens situation i Harbrovégen vilket innebér att ny
vattenledning behover anlaggas antingen 6ster ifran i Harbrovagen eller upp fran
Bryggarevagen via planomradet.

Dagvatten ska fordrojas lokalt inom kvartersmark och allmén platsmark i enlighet
med Botkyrka kommuns dagvattenstrategi och tekniska handbok. Utbyggnad av
dagvattenledningar och dagvattenanlaggningar pa allman platsmark har tagits fram i
forprojektering av dagvatten, 2021-09-10. Utredning och utbyggnad av vattenledning,
spillvattenledning och nya forbindelsepunkter till kvartersmarken projekteras i senare
detaljprojekteringsskede.

Varme

Infrastruktur for fjarrvarme finns i omradet. Hur uppvarmning av bebyggelsen
kommer att ske utreds vidare infor genomférandet.

El

El finns framdraget i omradet. En transformatorstation ar belagen nordvést om
omradet, och en ny transformatorstation kommer inom kort uppféras i norra delen av
omradet. Teknikomrade for den befintliga transformatorstationen far en ny utformning
medan byggnaden behalls som idag. Transformatorstation anges i plankarta som
anvéndningsbestdmmelsen E-transformatorstation.

Kvartersmark
e E Transformatorstation
Anvandningsbestammelser, plankarta granskningshandling.

Avfall

Miljorum utformas enligt kommunens riktlinjer. Mojlighet till sophdmtning har
skapats genom kantstensparkering vid husentréerna. Hus 5B, 7B och 7A har miljérum
i entrén. Hus 5A kan ga till hus 5B via det underbyggda garaget. Langs med
Bryggarvagen ligger miljorummen i entréerna under bostadsgardarna.

Tele och IT
Anslutningsmojlighet for tele och IT for tillkommande bebyggelse finns i omradet.
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Administrativa fragor

Genomforandetiden for foreslagen detaljplan &r 10 ar fran den dag planen vinner laga
kraft.

Botkyrka kommun ar huvudman for allménna platser, vilka betecknas med GATA och
Park pa plankartan. Bryggarvégen, i norra delen av planomradet, ar redan idag under
ombyggnation. Markomraden inom allméanna platser som har reserverats for
underjordiska ledningar har betecknats med u. Dike, damm, stodmur, skyddsvérda
trad samt trappa ar funktioner som regleras inom parkomrade samt gator.

Eftersom trappan kommer att ga sa tatt intill kvartersmark kommer ett servitut
upprattas (a;) avseende ratt till framkomlighet till forman for den nya fastigheten som
kommer belasta Tumba 8:535.

Omrade med beteckningar damm/torrdamm samt dike utgér mark som reserveras for
omhéandertagande av dagvatten fran omradet. Beteckningar om dagvatten
kompletteras med krav vid bygglovgivning for att sakra att planens syfte uppnas.
Avskarandedike inom kvartersmark betecknas med ma.

Omraden med beteckningen trappa utgor mark som ska vara tillganglig for skapandet
av gangpassager mellan Harbrovagen och Bryggarvégen.

Tre trad skyddas inom parkomradet, beteckningen trad kompletteras med krav pa
marklov inom parkomrade for fallning av skyddade trad med en omkrets pa 1 m pa en
hojd av cirka 1 meter 6ver mark.
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Genomfdrande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Foljande tidplan galler for detaljplanen:
Granskning januari 2024
Antagande september 2024
Laga kraft oktober 2024

Tidplanen &r preliminar och kan komma att &ndras.
Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan lantméteriforrattningar och
ansokningar om lov (exempelvis bygglov) enligt detaljplanen provas.

Genomférandetid
Genomforandetid for samtliga gallande detaljplaner har gatt ut.

Genomforandet av detaljplanen beddms kunna ske inom 10 ar varfor genomfo-
randetiden ar 10 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap
Botkyrka kommun &r huvudman for allman plats.

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten, spillvat-
ten och dagvatten. Botkyrka kommuns VA-avdelning ar huvudman for all-
manna vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar med tillhérande anlagg-
ningar.

Sodertorns fjarrvarme AB &r huvudman for fjarrvdrmenatet och Telia
Company ar huvudman for telenétet. Huvudman for elnétet ar Vattenfall.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utférande, drift och underhall av anlaggningar inom
allman platsmark. Exploatoren svarar for och bekostar samtliga arbeten inom
kvartersmark. Ekonomiskt ansvar for till exempel utforandet av allmén
platsmark regleras tydligare i markoverlatelse- och genomférandeavtal.
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Avtal

Gallande plankostnadsavtal och ramavtal mellan Botkyrka kommun och
Harbrovégen Slanten AB utgor grunden fér pagaende detaljplanearbete. |
ramavtalet framgar att markoverlatelse- och genomforandeavtal ska upprattas
mellan Botkyrka kommun och Harbrovéagen Sléanten AB.

I markoverlatelse- och genomférandeavtalet regleras kostnads- och
ansvarsfordelning, tidpunkt for fardigstallande av erforderliga atgarder sa som:

e Overlatelse av mark
e Flytt av ledningar
e Utbyggnad av allman plats

Markoverlatelse- och genomforandeavtalet ska godkéannas av
kommunfullméktige i samband med att detaljplanen antas.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske i enlighet med
planen. Vid ett fastighetsréattsligt genomférande av detaljplanen &r det
Lantmateriet som genom lantmateriforrattning prévar fragor om
fastighetsbildning. For genomfdrandet &ar avsikten att behdvlig
fastighetshildning ska regleras i markoverlatelse- och genomférandeavtal.
Botkyrka kommun ansvarar for att behévliga ansékningar inkommer till
Lantmateriet i enlighet med markéverlatelse- och genomférandeavtal.

Forandringar i markanvéndningen inom detaljplanen medfor att olika
fastighetsrattsliga atgarder bor vidtas vid fullt genomférande:

e Det markomrade vilket planlaggs som allmén plats bor genom fastig-
hetsreglering 6verforas till den av Botkyrka kommunégda fastigheten
Tumba 8:535 alternativt Tumba 8:523.

e Det markomrade vilket planlaggs som kvartersmark for bostader bor
genom avstyckning bilda en eller flera egna fastigheter.
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o Rattigheter for allmanna ledningar bor sékras genom bildande av led-
ningsratt eller servitut inom u-omrade.

InlBsen

Nedan forklaras kort de fyra fall av inlésen utav mark som kan ske for att sa-
kerstélla genomférandet av en detaljplan:

Allman plats

Kommunen far I6sa in mark som enligt en detaljplan ska anvéandas for allman
plats som kommunen ska vara huvudman for. Ratten till inlésen ar villkorslos
och galler saval under som efter genomférandetiden.

Kvartersmark for allmant &ndamal

Kommunen far I6sa in mark som enligt en detaljplan ska anvandas for annat
an enskilt bebyggande, det vill saga for allmant &ndamal, om det inte anda kan
anses sakerstallt att marken kan anvéandas for det avsedda d&ndamalet. Ratten
att losa in sddan mark upphor dock att galla om ett icke offentligt organ har
fatt bygglov for en atgard pa kvartersmark for allméant andamal.

Till skillnad mot lésenratten for allméanna platser stalls det alltsa i detta fall
som villkor att tillgang till marken ska vara nodvéndig for att planen ska
kunna genomforas. Det betyder att om marken redan &gs av den som ska vara
huvudman fér den allménna verksamheten har kommunen inte nagon I6sen-
ratt.

Kvartersmark som inte har bebyggts

Kommunen har ratt att l6sa in kvartersmark som vid genomférandetidens ut-
gang inte har bebyggts pa ett satt som i huvudsak foljer detaljplanen. For att
kommunen ska kunna begéra inlésen kravs att kommunen ar huvudman for
atminstone en allman plats inom detaljplanen och att den allmanna platsen
tillgodoser ett behov for den kvartersmark som inlésen avser.

Kvartersmark med fastighetsindelningsbestammelser
Kommunen far 16sa in mark for vilken det finns fastighetsindelningsbestam-

melser som inte har genomforts av fastighetsagarna sjalva genom fastighets-
bildning under planens genomfdrandetid.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 52 [61]
Samhallsbyggnadsforvaltningen
Planenheten 2023-12-12 sbf/2017:333

Fastighetsindelningsbestammelser

Samtliga markoverlatelser inom ramen for detaljplanens genomférande sker
mellan Botkyrka kommun och exploatéren. Markdverlatelserna regleras
genom markoverlatelse- och genomférandeavtal varfor fastighetsindelnings-
bestammelser inte anses vara behovliga.

Fastighetskonsekvenser
Tumba 8:535
Cirka 8900 m? av fastigheten Tumba 8:535 som tidigare varit planlagt som

naturmark planlaggs for bostader och parkering. Vidare planlaggs del av 8:535
som allmén plats for gata.

Tumba 8:523
Cirka 500 m? av Tumba 8:523 som tidigare varit planlagd som naturmark
planlaggs som kvartersmark for bostadsandamal.

Yrkesskolan 3

Cirka 2250 m? av Yrkesskolan 3 som tidigare varit planlagd som naturmark
planlaggs som kvartersmark for bostadsandamal samt som allman plats for
gata.

Nya rattigheter

Behovliga rattigheter for el, belysning, tele, fjarrvarme, vatten- och avlopp
med mera planeras inom angivet u-omrade samt i allman plats Gata.

Servitut

For atkomst vid drift och underhall av byggnader pa exploatérens fastighet i
vastra delen av planomradet behdver ett servitut inréttas pa kommunens fastig-
het.

Réttighetsomraden

ES Sereitut avesends ratt il frambkemlighet ol farman fer angransands
fastighet som belastar Tumba B:535 aaw wgs a0 s

Administrativa bestammelser, plankarta granskningshandling.
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Befintliga rattigheter

Nedan redovisas de servitut, ledningsréatter eller gemensamhetsanlaggningar
som finns inskrivna i fastighetsregistret och galler inom planomradet. Rattig-

PLANBESKRIVNING

2023-12-12

heterna ar antingen en forman eller belastning for fastigheten.

Servitut/ledningsratt inom planomradet:

Beteckning/akt

Agare/innehavare, adress

Andamal

Avtalsservitut 1
01-IM7-63/662.1

Vattenledning m.m.

Till f6rman for:

Botkyrka Kommun
Munkhittevagen 45
147 85 TUMBA
Belastar:
Bryggaren 1 NSEF II Retreal Tumba Brygga-
ren AB
Kungsgatan 44, 6 Tr
111 35 STOCKHOLM
Tumba 8:523 Botkyrka Kommun
Munkhétteviagen 45
147 85 TUMBA
Tumba 8:535 Botkyrka Kommun
Munkhétteviagen 45
147 85 TUMBA
Avtalsservitut 2 Kraftledning, nétstation
D201800519260:1.1

Till f6rman for:

Vattenfall Services Nordic AB
att: Asa Strandh
971 77 LULEA

Belastar:

53 [61]

sbf/2017:333



BOTKYRKA KOMMUN
Samhallsbyggnadsforvaltningen
Planenheten

PLANBESKRIVNING

D201800608120:1.1

2023-12-12
Tumba 8:523 Botkyrka Kommun
Munkhittevagen 45
147 85 TUMBA
Avtalsservitut 3 Kraftledning

Till f6rman for:

Vattenfall Services Nordic AB
att: Asa Strandh
971 77 LULEA

0127-95/54.2

Belastar:
Tumba 8:523 Botkyrka Kommun
Munkhittevagen 45
147 85 TUMBA
Ledningsritt 1 Vattenledning
0127-95/54.1
Till férman for:
Botkyrka Kommun
Munkhattevagen 45
147 85 TUMBA
Belastar:
Tumba 8:523 Botkyrka Kommun
Munkhéttevagen 45
147 85 TUMBA
Ledningsritt 2 Starkstrom

Till f6rman for:

Energibolaget i Botkyrka-Sa-
lem AB

Foretaget verkar ej fin-
nas liangre

Belastar:
Tumba 8:523 Botkyrka Kommun
Munkhattevagen 45
147 85 TUMBA
Nyttjanderitt 1 Teleledning
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24/263

Till f6rman for:

Ej angivet, men formodligen:

Skanova
Box 3010
169 03 SOLNA

Belastar:

Bryggaren 1

NSF II Retreal Tumba Brygga-
ren AB

Kungsgatan 44, 6 Tr

111 35 STOCKHOLM

Tumba 8:523

Botkyrka Kommun
Munkhittevagen 45
147 85 TUMBA

Tumba 8:57

Botkyrka Kommun
Munkhattevagen 45
147 85 TUMBA

Tumba 8:58

Botkyrka Kommun
Munkhittevagen 45
147 85 TUMBA

Nyttjanderitt 2
24/233

Teleledning

Till f6rman for:

Ej angivet, men férmodligen:

Skanova
Box 3010
169 03 SOLNA

Belastar:

Bryggaren 1

NSF II Retreal Tumba Brygga-
ren AB

Kungsgatan 44, 6 Tr

111 35 STOCKHOLM

Tumba 8:523

Botkyrka Kommun
Munkhittevagen 45
147 85 TUMBA
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Tumba 8:57 Botkyrka Kommun
Munkhittevagen 45
147 85 TUMBA
Nyttjanderitt 3 Teleledning
46/13303

Till f6rman for:

Ej angivet, men férmodligen:

Skanova
Box 3010
169 03 SOLNA
Belastar:
Bryggaren 1 NSF II Retreal Tumba Brygga-
ren AB
Kungsgatan 44, 6 Tr
111 35 STOCKHOLM
Tumba 8:523 Botkyrka Kommun
Munkhétteviagen 45
147 85 TUMBA
Tumba 8:57 Botkyrka Kommun
Munkhittevagen 45
147 85 TUMBA
Nyttjanderitt 4 Teleledning
51/3009

Till f6rman for:

Ej angivet, men férmodligen:

Skanova
Box 3010
169 03 SOLNA
Belastar:
Bryggaren 1 NSF II Retreal Tumba Brygga-

ren AB
Kungsgatan 44, 6 Tr
111 35 STOCKHOLM
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Tumba 8:523 Botkyrka Kommun
Munkhittevagen 45
147 85 TUMBA
Tumbea 8:57 Botkyrka Kommun
Munkhittevagen 45
147 85 TUMBA
Nyttjanderitt 5 Teleledning
51/3010

Till f6rman for:

Ej angivet, men férmodligen:

Skanova
Box 3010
169 03 SOLNA

Belastar:

Tumba 8:523

Botkyrka Kommun
Munkhittevagen 45
147 85 TUMBA

Tumba 8:57

Botkyrka Kommun
Munkhittevagen 45
147 85 TUMBA

Tumba 8:58

Botkyrka Kommun
Munkhatteviagen 45
147 85 TUMBA

Yrkesskolan 3

Botkyrka Kommun
Munkhittevagen 45
147 85 TUMBA

Berorkretsen for rattigheter inom planomradet kan komma att dndras under

kommande lantméteriforrattning.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Inom planomradet tillskapas flera nya byggratter om totalt ca 7000 m?

byggnadsarea for bostadsandamal.
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Upprattande av detaljplan

Kostnader for uppréttande av detaljplanen betalas av Harbrovéagen Sléanten AB
enligt upprattat plankostnadsavtal mellan Botkyrka kommun och Harbrovagen
Slanten AB.

Markdverlatelser

Harbrovagen Slanten AB har option pa att forvarva markomrade som
planlaggs for bostadsandamal omfattande del av Tumba 8:535, Tumba 8:523
samt del av Yrkesskolan 3 fran Botkyrka kommun. Overlatelsen ska komma
att ske till ett pris som motsvarar marknadsvardet, med hansyn tagen till
exploateringsataganden, for marken vid forsaljningstillfallet och regleras i det
markoverlatelse- och genomforandeavtal som upprattas mellan Botkyrka
kommun och exploattren.

De markomraden vilka planlaggs som allman plats for gata eller annan allman
plats ska fortsatt vara i Botkyrka kommuns &go.

Réattigheter och erséattning

Ersattning for rattigheter som uppstar under genomfoérandet for kommunala
vatten- och avloppsledningar regleras i det markoverlatelse- och
genomforandeavtal som upprattas mellan Botkyrka kommun och exploattren.
For ovriga rattigheter utéver de for det kommunala vatten- och avloppsnatet
beslutas erséttningen vid en lantmateriforrattning genom ett sarskilt
ersattningsbeslut.

Omlaggning av befintliga ledningar

Fordelningen av kostnaderna for att 1agga om befintliga kommunala ledningar
regleras i det markoverlatelse- och genomforandeavtal som upprattas mellan
Botkyrka kommun och exploatoren.

VA-kostnader

Anlaggningsavgift for vatten och avlopp debiteras exploattren enligt
Kommunens vid debiteringstillfallet gallande VA-taxa och regleras i det
Markoverlatelse- och genomforandeavtal som upprattas mellan Botkyrka
kommun och exploatoren.
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Kostnader for dagvattenanlaggningar

Fordelningen av kostnaderna for dagvattenanlagganingar pa allman plats
regleras i det markoverlatelse- och genomforandeavtal som uppréttas mellan
Botkyrka kommun och exploatoren.

Anlaggande och skatsel av dagvattenanlaggningar pa kvartersmark bekostas av
exploatoren.
Gatukostnader

Kostnader for utférande av gator som uppstar nar detaljplanen genomfors re-
gleras i det markoverlatelse- och genomférandeavtal som uppréattas mellan
Botkyrka kommun och exploatoren.

Forrattningskostnader

Vid en ansdkan om avstyckning bekostar sokande begard forrattning om inte
annat framgar i markéverlatelse- och genomforandeavtal mellan kommunen
och Harbrovagen Slanten AB. Kostnader som uppstar vid en ansokan om led-
ningsratt bekostas av sokande om inte annat framgar av en upprattad dverens-
kommelse. | det fall frdga om fastighetsbestamning uppkommer i samband
med annan sokt forrattning fordelas kostnader for den atgarden mellan berérda
sakdgare i aktuell forrattning om inte annat beslutas genom éverenskommelse.

Kostnader for fastighetsbildning hos Lantmateriet debiteras enligt den taxa
som galler vid debiteringstillfallet.

Bygglovavgift
Bygglovavgift debiteras enligt vid debiteringstillfallet gallande bygglovtaxa

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Efter att detaljplanen vinner laga kraft kommer det kommunala vatten- och
avloppsnitet projekteras och byggas ut inom planomradet, detta utfors av
Botkyrka kommun. Tillkommande bebyggelse inom planomradet ges darefter
mojlighet att ansluta till det kommunala vatten- och avloppsnétet i dess nya
dragning. Planomradet ska inga i Botkyrka kommuns verksamhetsomrade for
vatten och avlopp. Forutsattningarna for utbyggnad av ett ledningsnét ar goda
bade topografiskt och med hansyn till markens beskaffenhet.
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Dagvattenhantering

Dagvatten ska omhéndertas inom kvartersmarken enligt LOD, lokalt
omhandertagande av dagvatten, genom infiltration, rening och fordrgjning.
Endast utjamnat flode av renat dagvatten far spridas till ledningssystem,
magasin och damm pa allménplatsmark. For att sakerstalla och bibehalla flodet
vid skyfall ska ett dagvattenmagasin anldggas i Bryggarvégen.

For yt-och markvatten till exploatorens kvartersmark fran intilliggande park-
mark inrattas diken pa kvartersmark och vattnet omhandertas av Exploat6ren
som sedan leds till damm for fordrgjning.

Ett skdtselprogram for dagvattenanlaggningar/skyfallsanlaggningar pa kvar-
tersmark behover tas fram for att sakra den langsiktiga funktionen av de an-

ldggningarna aven efter genomforandet.

Varme

Fjarrvarmenat finns utbyggt i naromradet och den nya bebyggelsen ges mojlig-
het att ansluta till denna.

El

El finns framdraget i omradet. En transformatorstation ar belagen nordvéast om
omradet, och en ny transformatorstation behéver uppféras i norra delen av
omradet.

Avfall

Avfall skall hanteras i enlighet med kommunens avfallsplan och
renhallningsforeskrifter samt gallande arbetsmiljoregler. Harbrovagen Slanten
AB planerar for miljérum i anslutning till entré- eller garagevaningar inom
planomradet.

Tele och IT
Anslutning for tele och IT for tillkommande bebyggelse finns i omradet.

Hushallssammanséattning

Planférslaget mojliggor totalt ca 550 nya bostader i form av flerbostadshus.
Upplatelseformer har inte reglerats i planférslaget men majlighet att uppfora bo-
stader med bade bostadsratt och hyresrétt finns. Férdelningen bostadsratter/hyres-
ratter regleras i exploateringsavtalet.
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