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Inledning

Samhiéllsbyggnadsforvaltningen fick 2020 1 uppdrag att uppratta forslag till de-
taljplan for en foreningsbyggnad for Arameisk-syrianska kultur- och idrottsfor-
eningen i s6dra Kérsby i Norsborg.

Samhéllsbyggnadsforvaltningen fick 2021 dven uppdraget att upprétta forslag
till detaljplan for en skolbyggnad for friskolan Edessaskolan pa samma plats.
Detaljplanen ticker in bada uppdragen.

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att mojliggora for en skolbyggnad i anslutning till
Kaérsby idrottsplats i sydviastra Norsborg. Utdver skola syftar forslaget till
detaljplan att mojliggora en foreningsbyggnad sdder om skolbyggnaden. For
att detta ska kunna goras sa behover befintlig vég till kommande
verksamheterna breddas och befintliga parkeringsytor goras om.

Planforfarande

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

Plandata

Planomrédet ligger i stadsdelen Norsborg 1 norra delen av Botkyrka kommun
och ér en del av den stora kommunala fastigheten Hallunda 4:43. Planomréadets
areal ar cirka 15 300 kvm eller 1,53 hektar.

Planomrédet innefattar del av Kérsby IP — ett idrottsomrade vid stadsdelens
véstra utkant. P4 platsen finns idag sportanldggningar och tillhdrande
byggnader for dessa. Anldggningar som berdrs av planomradet dr grasytan och
grusplanen, utegymmet och parkeringsytan.

Cricketarenan ligger pé fastigheten Norsborg 5:1, som dgs av Stockholm
Vatten AB, och dr utanfor planomradet.

Mellan planomradet och Norsborgs bostadsomrade gar lokalgatan
Karsbyvidgen 1 nord-sydlig riktning.
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Séder om planomradet gar Hallundastraket, som &r ett gang- och cykelstrak
genom Hallundas och Norsborgs bostadskvarter som sedan fortsétter vidare ut
till natur- och kulturlandskapet i vister. S6der om detta 16per huvudgatan
Hallundavégen i1 0st-vastlig riktning. Direkt véster om Karsby IP ligger den
dldre garden Kérsby som dgs av Stockholms Vatten AB.

Planhandlingar

e  Plankarta med grundkarta och bestimmelser
e Denna planbeskrivning
e  Fastighetsforteckning

Ovriga handlingar

Bullerutredning (DMTK Akustik AB 2023-03-16)
Dagvattenutredning (AFRY 2023-05-09)
Geoteknisk utredning (Gren Consulting AB 2023-05-15)

Kulturmiljéanalys och konsekvensanalys. (Stiftelsen Kulturmiljovérd
2022-06-20 och White arkitekter AB 2022-10-31)
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Enligt Botkyrkas oversiktsplan fran 2014 finns en mélbild for 2040 som pekar
ut Norsborg som medeltit stadsbygd och att stadsdelen ska fortdtas inom
kollektivtrafiknira ldgen.

Omradet 1 direkt nérhet till Kérsby ar specifikt utpekad som ”Entré till naturen
och nya bostdder vid Hallundavigen” dér man bland annat vill préva
utveckling av omradet nirmast Hammerstavigen och Hallundavédgen for ny
bebyggelse.

Planforslaget &r i linje med Oversiktsplanen da en fortdtning sker pd redan
ianspraktagen mark.

Detaljplaner

Stadsplan Norsborg VIII (52.01-1) fran 1971-11-16 géller for det som idag ar
omrédet for idrottsplatsen. Storre delen av platsen regleras for idrottsindamal.
En mindre byggritt far uppforas i omradet med en takhojd pa max 3,6 meter.
Genomforandetiden for detaljplanen har gétt ut.

Riksintressen

Planomradet for Kérsby IP dr inom riksintresset for kulturmiljovard -
Bornsjon.

Planomrédet grénsar direkt i norr till riksintresse for anlaggningar for
vattenforsorjning — Norsborgsverket och Bornsjon. Norsborgs vattenverk, som
forsorjer stora delar av stockholmsregionen med dricksvatten, ligger nagra
hundra meter nordvist om planomradet.

Omradesskydd enligt 7 kapitlet Miljobalk

Planomradet omfattas av Ostra Milarens vattenskyddsomrade. Syftet med
vattenskyddsomradet &r att bevara en god kvalitet pa rdvattnet for ytvattentak-
terna vid Lovd, Norsborg, Gérviln och Skytteholm inom Ostra Milaren. Inom
vattenskyddsomradena géller vissa sérskilda foreskrifter som syftar till att re-
glera eller forhindra sddana verksamheter som kan medfora risk for
vattenfororening eller negativ paverkan pé ravattenkvaliteten dd Ostra Mélaren
ar en dricksvattenkilla for Stockholms lén. Befintliga eller planerade
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verksamheter ska bedrivas sa att risken for vattenférorening minimeras, vilket
innebér lokalt omhéndertagande av dagvatten. Utsldpp av dagvatten fran nya
eller ombyggda hardgjorda ytor dér risk for vattenfororening foreligger, till
exempel parkeringsanldggningar, far inte ske direkt till ytvatten utan
foregdende rening.

Planprogram och visionsdokument

Karsby IP ligger utanfor utvecklingsprogrammet for Hallunda-Norsborg fran
2018. Planprogrammet for Hallundavigen frdn 2022 omfattar inte heller
planomradet.

Undersdkning

Detaljplanen bedoms sammantaget inte innebéra risk for betydande miljopa-
verkan. Strategisk miljobeddmning med tillhdrande miljokonsekvensbeskriv-
ning behdver darmed inte utforas.

Storre delen av planomridet &dr redan idag ianspraktaget av fotbollsplan, grus-
planer och géng- och cykelvigar. En smal bilvdg finns ldngs den norra plan-
gransen. Planomrédet ligger inom ett riksintresse for kulturmiljovarden och
gransar till ett omrade i vaster med hoga naturvdrden. S6der om planomrédet
gér en gang- och cykelvig (kallad Hallundastrdket) som dr en viktig koppling
mellan flerbostadsomradena i dster och natur- och kulturlandskapet 1 vister.

De miljofradgor som bedéms utredas i samband med planldggningen ar
kulturmiljé och fornldmningar, risk for skred, dagvatten och skyfall samt
buller.

Undersokningen har lett fram till att f6ljande utredningar har tagits fram inom
planarbetet:
- Kulturmiljoutredning och en konsekvensanalys utifrén
kulturmiljofrdgorna.
- Dagvatten- och skyfallsutredning
- Bullerutredning
- Geoteknisk undersdkning
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Kommunala beslut

Samhillsbyggnadsndmnden gav den 2020-06-09 § 154
samhillsbyggnadsforvaltningen i1 uppdrag att upprétta forslag till detaljplan for
foreningsbyggnad i sddra Kérsby i Norsborg. Bakgrunden till att drendet var
att sokande, Arameisk-syrianska kultur- och idrottsforeningen i Norsborg, i ett
antal ar haft dialog med kommunen om att fa tillgang till mark, alternativt en
lokal som kan motsvara féreningens behov. Den 26 maj 2016 antogs
“Riktlinjer for markanvisning till foreningar och samfund”, vilket innebar att
samhillsbyggnadsforvaltningen fick 1 uppdrag att anvisa mark till féreningar
och samfund som uppfyllde vissa grundldggande kriterier.

Samhéllsbyggnadsndmnden gav dven den 2021-12-14 §237
samhillsbyggnadsforvaltningen i1 uppdrag att upprétta forslag till detaljplan for
en skola i sddra Kérsby i Norsborg. Bakgrunden ér att friskolan Edessaskolan
som hyr lokaler av kommunen i Borgskolan behover flytta i och med den
kommunala skolsatsningen pa platsen. Edessaskolan har dérfor blivit
markanvisade for att ta fram en skola pa Kérsby IP.

I och med tva olika nimndbeslut for att fram nya detaljplaner pd sddra Kérsby
sa fors de bada uppdragen inom samma detaljplanearbete.
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Forutsattningar och forandringar

Planforslag

Detaljplanen medger en ny skolbyggnad med tillhérande skolgérd i det
nordvéstra hornet av planomradet som regleras for att kunna uppforas till en
hdjd av tre vaningar med ett sadeltak. Soder om detta medger detaljplanen for
en foreningsbyggnad, hiddanefter kallad besoksanldggning, i1 liknande hojd och
med ett ndgot flackare sadeltak.

I och med tillkommande bebyggelse medger detaljplanen ett storre vigomréade
for en béttre trafiksituation med ordentlig infartsvédg for fordon, en separat
géng- och cykelbana samt plats for buskar och trad.

Befintlig parkering for idrottsomradet kvarstdr men ingér i detaljplanen och
planldggs 1 samma syfte som tidigare detaljplan.

Park, natur och vegetation.

Omradet &r idag till stora delar ansprakstagen med idrottsanldggningar eller
grasytor med inslag av tridd och gronska. Planomradet ansluter i véster till ett
skogsomrade som tillhér Bornsjokilens vardekdrna. Skogsomradet har hoga
naturvdrden och finns med i kommunens naturvardsprogram. Skogen ar
utanfor planomrédet.

De befintliga anlaggningarna inom planomradet samspelar med det 6ppna
landskapet norr om planomradet som har en viss agrar karaktér. Norr om plan-
omradet ateruppbyggs en regional cricketanliggning med tva planer och tillho-
rande servicebyggnader med kansli, forrad, kafeteria och omkléddningsrum
samt arenabelysning och ldktarsektion.

Oster om planomridet mdts man av bostadsbebyggelsen i Norsborg. Milarens
vatten syns fran ndgra siktvyer inom planomrédet i nordvéstlig riktning. Inslag
av skogspartier och hgjdskillnader ramar in planomradet i syd och vist.

I och med detaljplanens mojliggérande f6r nya byggrétter kommer
landskapsbilden fordndras. Den nya bebyggelsen forhéller sig dock till
landskapet i och med att dessa uppfors i granszonen mellan bebyggd och
obebyggd mark, och intill skogsbryn. Bebyggelsen tar stod mot skogsridderna i
soder och vister, och far darmed liten paverkan pé den storre landskapsbilden.
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I och med breddning av infartsvigen kommer viss véxtlighet forsvinna under
genomforandet men plats finns for att ny véxtlighet ska komma till stand.
Delar av omradet planldggs for PARK. Inom omrédet som reglerar gdng och
cykel, finns det vixtlighet sa som ett antal bjorkar. Vixtligheten inom omréadet
bevaras i den man mdjligt och i annat fall ersitts med lampligt vixtmaterial.

Inom omrédet som regleras for skolbyggnad finns uppvuxna trad i véster och i
norr. Dessa avses bevaras och ar reglerade 1 detaljplan med prickmark,
marken far inte forses med byggnad.

Del av en oxelall¢é vid Kérsbyvégen berors av planomradet i nordost som moter
Kérsbyvégen. Planomradet omfattar tva trad i slutet av allén. En all¢ dr en
planterad enkel eller dubbel rad av 16vtrdd som stér ldngs en vig, i detta fall en
enkel rad pé cirka 15 stycken. For att en rad 16vtrdd ska rdknas som all¢ ska
den besta minst 5 trdd som ska vara minst 20 cm i diameter 1 brosthdjd eller
vara minst 30 ar gamla. En allé omfattas av biotopskydd enligt miljobalkens
omridesskydd. Lansstyrelsen kan bevilja dispens fran biotopskydd for alléer
om det finns skél for detta. De tvé trdden kan komma att behdvas tas bort vid
genomforandet.

Lek och rekreation

Kérsby IP ér en plats for lek och rekreation med de olika idrottsanldggningar
som finns pa platsen — fotbollsplan, cricketcenter och utegym. Idrottsplatsen
anvénds av skolor i ndrheten och idrottsforeningar men ar samtidigt en plats

for spontanidrott.

Lekytor for skolelever for den nya skolan kommer att skapas pa tillkommande
skolgérd. Befintligt utegym kommer att flyttas till en annan del av
idrottsomradet.

Hallundastraket, en gang- och cykelvig, soder om planomradet anvénds for
rekreation och att na olika malpunkter inom Norsborg och Hallunda. Med
tillkommande skola och besoksanldggning far stréket ytterligare en mélpunkt.
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Fornlamningar

Vister om planomrédet finns en, enligt Riksantikvarieimbetet, mojlig
fornlamning bendmnd som “Husgrund, historisk tid” som stracker sig fran
fastigheten Eriksberg 2:1 och en bit in i fastigheten Hallunda 4:34.
Bebyggelseforslaget for denna detaljplan paverkar inte fornlimningen.

Om fornldmning péatrédffas ska det enligt lag anmélas.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s oversiktliga jordartskarta bestar planomridet framst av
postglacial finlera men dven en mindre del dr sandig morin pa sodra delen.
De bergarter som dr inom omrddet &r fraimst granodiorit-granit men dven
vacka.

En geoteknisk undersdkning har gjorts for planomradet.

Jordartsfoljderna &r utifran provtagna sonderingspunkter bestaende av
mullhaltig lera som djupast till 0,3 meter, direfter finsand och sand med inslag
av silt 0,7—1 meter. Efter sandlagret kommer frimst lera med ett uppmatt djup
pa ca 2-2,5 meter. Utredningen bedomer att sand forekommer intill ca 4-11,5
meter djup varpa moran pa berg foljer.

Grundvattenror har installerats 1 sddra delen av planomradet och métte péa ca 5
meter under markytan. Arstidsvariationer kan i de flesta jordar i Mellansverige
variera med mellan 0.5-1,5 meter.
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Norra delen av omradet dr inom ett aktsamhetsomrade eftersom det finns en
forutséttning for jordskred i1 finjord enligt SGU:s Gversiktliga kartldggning 1
Sverige.

I och med detta har stabilitetsberdkningar gjorts som visat att inga instabila
forhallanden rader inom planomradet. Utifran stabilitetskdl bedéms
besoksanldggningens byggnad kunna grundliggas med platta pd mark.
Skolbyggnaden rekommenderas att anldggas med fribarande golv pa
spetsbdrande pélar for att ingen instabilitet ska forekomma.

Breddning av védg och gc-bana i den norddstra delen av omradet har ocksa
stabilitetsberdknats. Nér breddning gors av vidgen maste slédnten fyllas ut sa att
slantlutningen inte dndras och fortsatt lutar 7 grader eller planare. Vid annan
slantlutning utfors kompletterande stabilitetsberdkningar.
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Hydrologiska forhallanden och dagvatten

Planomradet for sodra Kirsby omfattas av Ostra Milarens
vattenskyddsomrade. Syftet med vattenskyddsomrédet ar att bevara en god
kvalitet pa ravattnet for vattentdkterna vid Lovd, Norsborg, Gorviln och
Skytteholm inom Ostra Milaren. Enligt foreskrifter frén denna ska befintliga
eller planerade verksamheter bedrivas sd att risken for vattenfororening
minimeras, vilket innebér lokalt omhindertagande av dagvatten. Utslidpp av
dagvatten fran nya eller ombyggda hardgjorda ytor dér risk for
vattenfororening foreligger, t.ex. parkeringsanldggningar, far inte ske direkt till
ytvatten utan foregaende rening.

Dagvatten fran planomradet avrinner naturligt till sjovattenforekomsten Méla-
ren-Rodstensfjarden, norr om planomradet. Dagvatten som avleds via led-
ningsnitet nar i stillet vattenforekomsten Albysjon. Se bild nedan:

e (F T

T TR \Vattendelare

— T

I och med detaljplanens forslag pa exploatering med en 6kning av hardgjorda
ytor kommer det totala dagvattenflodet att oka..
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Utifrén Botkyrka kommuns riktlinjer om dagvatten ska allt vatten fran
hardgjorda ytor pa kvartersmark och allmén platsmark ledas till lokala
dagvattenanlidggningar som kan fordroja de forsta 20 mm regn. Botkyrka
kommun stéller kravet att ett regndjup pa 20 mm som faller pa planomradets
reducerade ytor ska kunna fordrdjas och ldngsamt avledas fran omrddet under
en period av minst 12 timmar.

Inom planomradet kommer nya fastigheter tillskapas for skolan,
besoksanldggningsbyggnaden och parkeringen. Dagvattenutredningen har i
sina berdkningar kommit fram med rekommenderad magasinvolym for
planerat planomride. Detta dr uppdelat pa skolan, besdksanldggning-
/foreningsbyggnad med parkering och kommunens mark med allménna
anldggningar och idrottsomradets parkering. Se tabell nedan:

Omrade Hardgjord yta [m?] Regnvolym [mm] Magasinvolym [m?]
Skolomrade 3210 20 64
Fireningsomrade 2920 20 58
Kommunomréde 3 156 20 63

For att fordrdja och rena dagvattnet fran planomradet foreslas vaxtbaddar och
underjordiska makadammagasin. Inom skolomradet och besdksanldggningens
fastighet foreslas vaxtbaddar och makadammagasin. Dagvatten frén
kommunomradet, allmén plats och idrottsomradets parkering, foreslas avledas
1 nordlig riktning mot dike eller vaxtbdddar forlagda i gronremsan lings
planomrédets norra kant, eventuellt i kombination med oljeavskiljare.
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ARAMEISKA SYRIANSKA FORENINGEN

Loarkering

Fororeningsbelastning

Oversiktliga fororeningsberikningar har utforts i databasen StormTac for
fororeningskoncentrationer och -mangder inom planomréadet. Efter
exploatering 0kar samtliga fororeningshalter forutom kvicksilver, PBDE 209
och TBT. Déaremot 6kar méngden av 6vriga studerade fororeningar. Detta pa
grund av den dkade hardgdérningsgraden, vilket leder till en 6kning av
dagvattenflodet vilket ger en 6kad méngd fororeningar. Detta dr dock ett
utifran perspektivet att inga dagvattenldsningar gors.

Samtliga undersokta fororeningshalter- och koncentrationer reduceras med
foreslagna dagvattenldsning som redovisats ovan nér detta fors in i StormTac-
verktygen. Den forbattring som foreslagna dagvattenlosningar skapar for
fororeningsbelastningen frén omradet gor att planomradet inte bedoms bidra
med négon forsdmring av miljokvalitetsnormer i recipienten.
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Skyfall

Skyfallsanalys har gjorts i samband med dagvattenutredningen. Analysen har
gjort av GIS-baserade verktyget SCALGO Live. Modellen tar inte hdnsyn till
ndgot ledningsnét. Detta innebér att det som redovisas dr ett vérre scenario
jamfort med verkligheten. Modellen har dock tagit hdansyn till omradets
infiltrationsmdjlighet, siledes har samtliga markanvandningstyper tilldelats
deras korrekta avrinningskoefficienter for att reflektera den verkliga
oversviamningsproblematiken.

SMHI:s definition av skyfall 4r 50 mm/timme (SMHI, 2021) och darfor har 50
mm regn studerats 1 analysen.

I skyfallsanalysen framgér den storsta riskzonen for vattenansamling i1 det stora
parkeringsomréadet som dr planlagt for idrottsomrade och gatan p4 kommunens
fastighet. Mindre vattensamlingar kan patriffas i anslutning till
besoksanldggningens sddra fasad, dock ar det storsta vattendjupet ca 14 cm.
Enligt analysverktyget finns det ingen risk for vattensamling 1 anslutning till
skolbyggnaden. Se figur nedan:

W Grényta
I Asfalt
@ Vatten

Skolgard
B Tak
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For att forhindra att yt- eller dagvatten skadar foreningsbyggnaden kommer
marken ges en tillrdcklig lutning fran byggnader for att skapa en avrinning av
dagvatten frén kinsliga omraden, vilket studeras mer noggrant vid husets
detaljprojektering. Enligt publikation P105 fran Svensk Vatten rekommenderas
att entréplan placeras minst 50 centimeter Gver gatunivd, detta dr dock inte
alltid mojligt med tanke pa tillgdnglighet.

Buller
For detaljplanen har en trafikbullerutredning tagits fram.

Trafikbullersituationen for planomradet har beréknats for prognosar 2040 (for
spartrafik anvénds prognos for ar 2050). Risken for andra storningar frén
tunnelbanans verksamhet med industribuller, stomljud och vibrationer som
ligger en bit bort fran planomradet har bedomts att inte berora aktuellt
planomrade enligt information frn Trafikforvaltningen, Region Stockholm.

Ekvivalent ljudniva frin trafik kring planomradet berdknas bli ldgre &n 50 dBA
pa hela fastigheten. Riktvdrden enligt Boverket innehalls darmed pa hela den
planerade skolgarden utan atgarder. Maximal ljudniva vid

fasad berdknas till som hogst 59 dBA. Riktvirden for hogsta ljudniva inomhus
kommer didrmed att kunna innehallas med alla vanliga typer av
byggnadssystem. Berdkningar med dagens trafik skulle ge lagre ljudnivéer, da
bade trafikméngden och andelen tung trafik &r mindre idag.

Bebyggelseomraden

Ett gestaltningsprogram har tagits fram som ska utgora underlag med riktlinjer
for omradets fortsatta utveckling under genomforandet. Det ska fungera som
ett stod vid projektering samt handldggning av bygglov.

Kulturmiljo

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden Bornsjon [AB16].
Utifrén den forutséttningen har en kulturmiljéanalys gjorts 1 ett tidigt skede
och dérefter en konsekvensbeskrivning utifran foreslaget bebyggelseforslag.
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Karsby IP, som planomradet dr inom, dr anlagd pé tidigare
akermark/betesmark och &r 1 sig inte kulturhistoriskt viardefull enligt
underlaget. Idrottsplatsens markanvdndning har ersatt akermarken i en
endimensionell nivd — miljon ar fortfarande relativt ppen och erbjuder
siktlinjer i valda utblickar.

Byggnadernas foreslagna placering foljer den dvergripande riktningen i
landskapet och hos befintliga strukturer. Idag finns en samling trdd i norr som
utgor grans mellan idrottsplatsen och det 6ppna landskapet. Foreslagen
skolbyggnad kommer till viss del hamna s6der om denna. Det 6ppna
landskapets rumsliga avgransning kommer ddrmed inte dndras utan snarare
bevaras, men med ett annat fondmotiv.

Karsby gard, direkt vister om planomradet, har gamla anor i omrédet och
tillskrivs ett hogt kulturhistoriskt varde. Byggnaderna i sig dr forhéllandevis
sena men typiska for sin tid. Gérdens historia och ldnga tradition pa platsen har
anor sedan jarnaldern. Kérsby dgdes av Sturehovs och senare Norsborgs
herrgird och har dirmed anknytning dit. Dagens bebyggelse inom Kérsby gird
har en traditionell agrar karaktir som illustrerar en dldre géard i
odlingslandskapet. Placeringen vid kanten till den tidigare &kermarken
forstarker gdrdens samhorighet med det historiska odlingslandskapet. Mellan
gérden och planomradets byggritter finns det ett parti av uppvuxen vegetation
och trad. Denna véxtlighet avses bevaras och dr reglerade 1 detaljplan med
prickmark, mark fér inte forses med byggnad.

Den foreslagna exploateringen inom planomradet bedoms fa neutral paverkan
pa kulturhistoriska vérden och riksintresset. Exploateringen utfors pa
ianspriktagen mark som &r bearbetad. De nya byggnadsvolymerna &r placerade
1 randzonen av ett 6ppet landskap, men med skogsridd pa tva sidor om tomten.
Placeringen fo6ljer de rekommendationer som vanligen 1dmnas vid bebyggelse
pa landsbygd. Byggnaderna ér orienterade efter de dvergripande strukturerna
hos befintlig bebyggelse och i landskapsrummet.
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Besoksanlaggning/ Féreningsbyggnad

Soédra delen av omradet planldggs for en besdksanldggning med
anvindningsbestimmelsen R. Byggnadsritten regleras med ez — storsta
byggnadsarea ir 1 850 m?. Nockhdjden regleras till 38 meter 6ver nollplanet —
vilket innebdr ungefdr en byggnad pa 12 meter eller tre véningar. Storsta
takvinkel i grader regleras till 10 grader. I och med att en idrottssal, bland
annat, kommer inrymmas i byggnaden behdvs en viss rymd och bredd i
byggnadens volym.

Gestaltningsméssigt dr foreslagen byggnad enkel 1 sin form och utformas med
raka horisontella och vertikala linjer, bade i fasadmaterial och
byggnadsvolymer. Detta ger byggnaderna en tydlighet som inte sticker ut, utan
snarare tar en underordnad roll i omgivningen. Byggnaden efterstrivar ett
naturligt intryck och att smilta in i omkringliggande natur kring planomrédet.
Foreslagen fasad ska vara helt i trd vilket ocksa regleras med bestimmelsen fi—
fasad ska utforas 1 trd. Fasaden foreslas behandlas med virmebehandlat furu
eller gran, alternativt kiselvitriol.

For att skapa variation mellan vningsplan och symmetri i byggnadens
langdriktning sé ska fasaden utgoras av stdende tripanel. Panelen och ldkten
anpassas for byggnadens dndamal och invdndiga funktioner. Den varierande
panelen och ldkten ges olika dimensioner och monteras pa olika djup inom
fasaden. Bredd- och hojd pa respektive rektangel (och méngden fonster) kan
anpassas till en fordndrad planlosning under projekteringsfasen utan att den
tilltdnkta karaktédren forvanskas.

Vid husets fardigstéllande mojliggor konceptet till att planlosningen enkelt kan
fordandras 6ver tid genom tillkommande, eller borttagning, av fonster inom
rektanglarna.
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i, = 2 E ' — BN, 0 Liggande trapanel fasadplanet for att skapa
| ; | | I ] djup i fasaden

+——— Tydligt utstickande vertikala element i trd

I Stdende tripanel i respektive fack.
| Majlighet till fonsterdppning.

Tydligt inramat byggnadshdrn.

Stdende tripanel

Staende trapanel i respektive fack.
Majlighet till fonsteréppning.

|

—— Fonsterkarmar i svart/mdrkgré ton

Staende tripanel i respektive fack.
Majlighet till fonsteroppning.

Fonsterparti fyller hela rektanguldra fack.

Sockel i gra ton

Byggnadens kommer att anvéndas framst for Arameisk-syrianska kultur och
idrottsforeningen for dess olika verksamheter med tillhorande
verksamhetslokaler. Ambitionen &r att byggnaden dven ska ha en idrottssal,
gym och matsal vilket ocksa kommande skolverksamhet kan dra nytta av for
bespisning och idrottsundervisning.

Skola

P& det som idag dr en grisyta och dir utegymmet ar beldget medger
detaljplanen en ny byggrétt for en ny skolbyggnad. Skolan kommer vara en
grundskola med klasser fran forskoleklass till arskurs 6 med ett elevtal med
som mest 200 elever.

Skolan regleras med en nockhdjd pé 37 meter 6ver nollplanet och med en
takvinkel mellan 10 och 20 grader. Detta innebér en byggnad pa ca 12 meter
och med tre vaningsplan. Byggnadarean regleras med bestimmelsen e storsta
byggnadsarea dr 1 300 m?. Byggnadsarean giller huvudbyggnaden savil som
mojlig komplementbebyggelse.
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Foreslagen byggnadsvolym édr rektangulér i sitt fotavtryck och forsedd med
sadeltak. Skolbyggnaden avser, likt besoksanldggningen, genom sin volym,
placering, materialval och fargséttning att minimera inverkan och naturligt
smalta in pd platsen.

I nordsydlig vy finns en tidigare ndmnd tradrida som avgransar skolomradet.
Skolbyggnaden foreslas att placeras i linje med den befintliga tradridan som
aterspeglar byggnadsvolymen bade i h6jd och lingd. Befintliga trdd som
avviker norr om den raka linjen bevaras i sa stor utstrickning som mojligt.

Skolbyggnaden utgdrs av samma princip som besoksanlédggningsbyggnaden
med stdende trdpanel som grund for hela fasaden och utanpaliggande 1dkt som
skapar monster och liv, samt ticker ver eventuella block- och modulskarvar.
Fasaden regleras i detaljplanen med bestdmmelsen fi - fasad ska utforas 1 tré.
Skolbyggnadens fasad kan paverka elevernas trivsel och har dirmed en mer
lekfull kulor och karaktér. For att byggnaden dven ska kunna passa in i
omkringliggande natur s dr en naturndra, ddmpad och lekfull kulor att foredra.
Se exempel nedan pa foreslagna fasadkulorer och gestaltning:

EXEMPEL FASADUTFORMNING - SKOLBYGGNAD

Plattak i liknande farg som fasaden men i mérkare ton

Fénsterkarmar i oljad tra.

Fénster utsmyckas med ljus kulér foder runt, ex vit.

Lockpanel, bredd/ménster varierar mellan vaningsplanen.

Liggande locklackt istéllet for midjeplat.

Kulér dérr lik fénsterkarm, ex trdaktig kulér.
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Friytor
Lek och rekreation

Skolgarden kommer anvidndas bade for lek och i1 den pedagogiska verksam-
heten. Utemiljon i planomrédet dr av varierad terrdng och med olika typer av
uppvuxen véxtlighet.

Skolgardsytan dr ungefér 4 300 kvadratmeter nér all byggratt ar utnyttjad vil-
ket innebdr en friyta (barnens lekyta utomhus) pa 21 kvadratmeter per barn uti-
fran att det ar 200 skolelever. Vid ett elevtal pd 150 elever blir friytan cirka 29
kvadratmeter per barn. I och med skolans ldge 1 ett relativt glest bebyggelse-
omréde finns ytor som till exempel skog i ndrheten vilket kan komplettera ute-
vistelsen med mindre utflykter.

Skolgardens utformning och gestaltning skall planeras efter skolverksamhetens
och elevernas behov. Omrédet sdder om skolbyggnad och besdksanldggningen
ar 1 detaljplan reglerar med korsmark — endast komplementbebyggelse far
uppforas. Detta begrénsar sé att skolbyggnaden inte kan placeras pa detta om-
rade men att eventuella lekanordningar kan uppforas. Bestimmelsen es reglerar
att storsta byggnadsarea ir 50 m? pa denna yta.

Trafik
Gatunat, gang- och cykeltrafik

Befintlig situation ar utformad sé att infart for fordon sker norr om befintlig
fotbollsplan. Denna infartsvédg till omrddet av smalare karaktér och det gér inte
att tva fordon mots pa den samt att gdng- och cykeltrafikanter gar oskyddat 1
detta ldge. Parkeringsplatserna som forsorjer idrottsverksamheten ligger inom
omrédet.

For gang och cykel kommer man till planomradet fran sédra delen via GC-
banan via Hallundastraket och Skarpbrunnavégen alternativt lings med Kérs-
byvégen nordost.

Forandring sker sé att trafiksituationen anpassas for savil den nya verksam-
heten som for den nuvarande. En trygg, sidker och héllbar trafikstruktur ar en
forutséttning for exploateringen. Infartsviagen till omradet behdver breddas och
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far bade ging och cykelvig till sig, vilket saknas idag. Se exempel pa mojlig
mattsittning av gatusektion nedan:

J‘ Fotbollsplan
~

A
:,s’“ Z: GC-vag

L 30 ]

Befintlig parkering for idrottsomradet kvarstdr men ingér i detaljplanen och
planldggs 1 samma syfte som tidigare med bestimmelsen R1 — idrottsomréde.
Omradet regleras likt tidigare med bestimmelsen om prickmark — marken fér
inte forses med byggnad.

Antalet platser dar barn behover korsa en bilvdg ska minimeras. Dér korsning
inte kan undvikas ska en hastighetsbegransande atgédrd genomforas. I nuva-
rande trafiklosningar behovs enbart ett dvergangstille ddr GC-bana passerar
infarten till besoksanliggningen. Overgangstillen kan dock behdvas som
kopplar ihop befintlig fotbollsplan och cricketomradet norr om planomrédet.

For befintlig idrottsverksamhet och dess deltagare som behdver rora sig emel-
lan de olika anldggningarna sa finns mdjlighet att ta sig dver de olika gédng.och
cykelbanorna i omradet. Mojligheten till att trafiksékert ta sig fram inom omréa-
det 6kar i och med ny gc-bana norr om fotbollsplanen.

Plats for hamtning och lamning av barn med bil anldggs med rundkdrning i
nordost, men goda mojligheter att komma till skolan finns som tidigare ndmnt
via gdng och cykel. De senare trafikslagen bor premieras.
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Hamt- och lamningsplats
Angoringsplats sopbil
|

Skolgard

oM "

I

\ ' Farening

S~

'-..__
Bilflsde —

Angaringsplats sopbil,
warutransport mm.

==

=== Gang- och cykelvag
Befintlig parkering
Ny parkering —

zzzz  Farthinder

Marksektion ,

Bil- och cykelparkering, varumottagning, avfallshantering, utfarter

Personal- och besdksparkering anldggs soder om besdksanldggningen/fore-
ningsbyggnaden. Parkeringsbehovet for skolverksamheten och besoksanlégg-
ningen varierar over dygnet/veckan och kan darfor samutnyttjas. Denna an-
vandning regleras med anvindningsbestimmelsen P — parkering och med men
en administrativ bestimmelse om gemensamhetsanléggning. I detaljplan syn-
ligt som g1 - Markreservat for gemensamhetsanlaggning. Omradet dr ocksa de-
taljplanelagt med prickmark — marken fér inte forses med byggnad

Enligt foreslagen markplanering finns mojlighet att anldgga 21 st parkerings-
platser inom denna yta om besdksanldggningsbyggnaden och en angodringsplats
for rorelsehindrade i anslutning till besdksanldggningen/foreningsbyggnaden.
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Planomradet ar inom zon A, det mest centrala ldget, enligt Botkyrkas riktlinjer
om parkering.

Skolan bedoms ha 20 anstéllda och som mest 200 elever. Enligt berdkning och
gillande parkeringsnorm for Botkyrka kommunen ger det ett parkeringsbehov
om 14 st parkeringsplatser, varav 1 angdringsplats for rorelsehindrade.

Foreningen inom besdksanldggningen beddms ha 5 anstéllda. Enligt berdkning
och gillande parkeringsnorm ger det ett parkeringsbehov om 1 parkeringsplats.

Aterstaende 6 parkeringsplatser mojliggdrs for dvriga besokare. Pa kvillstid
och helger kan samtliga parkeringsplatser nyttjas av besokande till anldgg-
ningen da skolverksamheten dr stingd. I och med att planomradet &r inom zon
A gér det 0,4 bilparkeringar per besdkare. For ett besoksantal pa 52 personer ér
21 parkeringsplatser tillrackligt enligt Botkyrkas parkeringsriktlinjer.

Cykelparkeringar anldggs pa skolgérden och placeras fraimst pa Ostra sidan av
skolfastigheten. Totalt planeras ca 220 cykelplatser varav ungefar hélften med
tillhorande vaderskydd.

Avfallshantering for skolans fastighet kommer ske intill vandytan pé skolans
fastighet. Avfallshanteringen for besoksanldggningsbyggnaden sker i séder om
byggnaden. Se principer for sophdmtningen i figur ovan.

Kollektivtrafik

Planomradet 4r i ett kollektivnira lige med ca 700 meter till
tunnelbanestationen Norsborg som har en god turtdthet under dagar och
kvéllar. Vid Norsborgs tunnelbanestation finns ockséd ménga bussforbindelser.
Narmaste busshéllplats till planomradet dr Kérsbyviagen som 1 nuldget
trafikeras av linje 708 som har dndhallplatserna Tumba station eller Ronninge
station.

Teknisk forsorjning
Vatten, avlopp och

Planomradet dr inom kommunens vatten och avloppsomride och den nya be-
byggelsen kommer vid uppforande att anslutas till dessa.

Varme
Den nya bebyggelsens 16sning for uppvarmning ar dnnu inte bestdmd.
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Fjéarrviarme finns till nérliggande fastigheter och ar ett mdjligt alternativ till
uppvarmning.

El och tele

Befintlig transformatorstation ligger ca 300 meter fran planomradet.
Elledningar finns indragna pé idrottsomrédet.

Fiber genom Botkyrka Stadsnit och Skanova finns i anslutning till omradet
och tillkommande bebyggelse bor kunna anslutas till nétet.
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Genomforande

Organisatoriska fragor
Tidplan
Nedan anges tidplan for detaljplanearbetet:

Samrad kvartal 2-3 2023
Granskning kvartal 4 2023
Antagande kvartal 1 2024
Laga kraft  kvartal 1 2024

Genomférandetid
Genomforandetiden dr 5 ér fran det att planen vunnit laga kratft.

Huvudmannaskap
Botkyrka kommun dr huvudman for allmén plats inom detaljplanen

Ansvarsférdelning

Botkyrka kommun ansvarar for upprittande av detaljplanen samt
myndighetsutdvning vid bygglov och bygganmilan. Lantméterimyndigheten
ansvarar for fastighetsbildningsatgérder och lamplighet avseende fastigheters
utformning m.m. vid lantméteriforrittning. Kommunen ansvarar for
upprittande av nddvindiga avtal och dverenskommelser.

Botkyrka kommun ansvarar for utforande, drift och underhall av allméin

plats och allménna vatten- och avloppsledningar. Exploatorerna ansvarar

for och bekostar samtliga arbeten inom kvartersmark for Skoldandamal och
Besoksanldggning. Ekonomiskt ansvar for utforandet av allmén platsmark
regleras i genomforandeavtal med exploatdrerna. Ledningségarna ansvarar for
utbyggnad av ledningar.

Avtal

Befintligt plankostnadsavtal och ramavtal mellan kommunen och exploatd-
rerna utgér grunden for det pdgaende detaljplanearbetet.

Innan detaljplanen kan antas ska genomforandeavtal upprittas mellan kommu-
nen och exploatdrerna. I avtalet ska ansvars- och kostnadsfordelning regleras
samt Ovriga forekommande exploateringsfragor. I avtalet regleras dven utbygg-
nad av allmén plats dir utbyggnaden kommer att utféras av kommunen men
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bekostas av exploatdrerna. Utbyggnad av VA-anlidggningar utfors av kommu-
nen och exploatorerna betalar VA-anslutningsavgift enligt kommunens VA-
taxa.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske i enlighet med
planen. Vid ett fastighetsrittsligt genomforande av detaljplanen &r det Lantma-
teriet som genom lantméteriforréttning provar fragor om fastighetsbildning.
For genomforandet ar avsikten att nddvandig fastighetsbildning ska dverens-
kommas i exploateringsavtalet och sedan provas av Lantméteriet. Det markom-
rade vilket planldggs som allmén plats samt kvartersmark for parkering och id-
rottséndamal ska fortsétta tillhora Botkyrka kommuns fastighet Hallunda 4:34.

Den mark som planldggs for Skoldandamal samt Besoksanldggningen ska av-
styckas till tvéa separata fastigheter och senare upplatas med tomtritt till explo-
atorerna.

Fastighetskonsekvenser

Hallunda 4:34

Planomrédet ligger i sin helhet inom Botkyrka kommuns fastighet Hallunda
4:34 vilket dr en stor gatu- och naturmarksfastighet.

Mark som planlidggs for Skoldndamél samt Besdksanldggningen kommer att
avstyckas till tvé separata fastigheter, totalt cirka 7 300 kvadratmeter. Ovrig
mark inom planomradet kommer fortsitta tillhora Hallunda 4:34.

Rattigheter

Inom planomradet finns ledningar som tillhér Botkyrka kommun. I samband
med utbyggnad av planomradet kan dessa behova flyttas, detta bekostas i
sadant fall av exploatorerna.

Vattenfall Eldistribution AB har ledningar inom samt precis norr om
planomrédet. Det dr fortsatt osdkert om ledningarna inom planomradet
kommer pdverkas av planens genomforande.
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For parkeringsytan i sydvistra delen av planomradet planeras en
gemensamhetsanléggning att bildas for exploatorernas blivande tva fastigheter.
Detta for att sdkerstilla bada fastigheterna langsiktiga behov av parkering.
Exploatorerna ansvarar for att ansdka om bildande av gemensamhetsanlagg-
ning till Lantméteriet.

Den nya detaljplanen paverkar inte nagot markavvattningsforetag.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Detaljplanen mgjliggor att cirka 3 200 kvadratmeter byggnadsarea for skola
och besoksanldggning. For att genomfora detaljplanen krivs bland annat
ombyggnad av infartsvég, parkering samt att allménna ledningar ordnas.
Exploatorerna bekostar ombyggnad och utbyggnad av allmén plats.

Uppréattande av detaljplan

Kostnader for upprittande av detaljplanen betalas av exploatdrerna enligt
upprattat plankostnadsavtal.

Forrattningskostnader

Exploatorerna betalar samtliga forriattningskostnader som uppstar nér
detaljplanen genomfors, detta kommer att regleras i genomforandeavtal som
upprittas mellan kommunen och exploatorerna.

Inlésen och ersattning
Inlésen av mark dr inte nodvindig for genomforandet av detaljplanen.

Gatukostnader

Kostnader for utforande av gator och andra allménna anléggningar som uppstar
nér detaljplanen genomfors regleras i det genomforandeavtal som upprittas
mellan Botkyrka kommun och exploatorerna.

VA-kostnader

Anldggningsavgift for vatten och avlopp debiteras exploatdrerna enligt
kommunens vid tillféllet gdllande VA-taxa.
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