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Inledning

Samhallsbyggnadsforvaltningen har fatt i uppdrag att ta fram en ny detaljplan
for en fastighet som idag &r planlagd for och bebyggd med en férskola. Det
handlar om fastigheten Opalen 3 i Storvreten.

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att mojliggora nybyggnad av en forskola i tva eller flera
vaningar samt att se dver behovet av friyta samt l6sningar for angéring och
parkering. Syftet ar att mojliggéra for varuleveranser med samordnade
transporter. Planen syftar ocksa till att minimera risken for éversvamning vid
kraftig nederbord samt att paverka miljokvalitetsnormerna for vatten negativt.

Behovet av fler forskoleplatser i omradet ar stort samtidigt som manga av de
befintliga forskolorna som &r uppférda pa 70-talet nu &r i daligt skick och
behover atgardas. Befintlig forskola avses rivas och erséttas med en ny i tva
vaningar. Den nya forskolan ska rymma 9 avdelningar i stallet for dagens 7.
Detaljplanen ska aven mojliggora uppforande av en forskola i flera vaningar.
Okningen innebir att behovet av friyta utomhus behover ses 6ver. Nuvarande
l6sning for parkering och angoring utgor inte en langsiktigt bra och trafiksaker
I6sning varfor dven detta ses 6ver i samband med planlaggningen.

Foto ver parkering och angoring vid fitli férskl

Tillfart och angoring till fastigheten sker via Stupvégen i 6ster. Den gatumark
som berors av planforslaget utgors av allmén plats. Det finns &ven en allman
parkeringsyta med 16 bilplatser direkt soder om Stupvégens vandplats, oster
om befintlig forskoletomt. Parkeringsytan kommer enligt planforslaget att inga
i forskoletomten.
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Fastigheten Opalen 3 omges ocksa av allméan platsmark i form av parkmark
med gang- och cykelstrak samt mindre gronytor. En del av omgivande
parkmark samt fastigheten Eldopalen 1 fors till forskolefastigheten for att
mojliggora utdkning av forskolans inhdgnade lekyta utomhus (s.k. friyta). En
del av ett befintligt gang- och cykelstraken utgar da den delen fors till
forskolefastigheten. Funktionen ersétts med en annan strackning och ansluter
till en befintlig gang- och cykelvag.

Planforfarande

Detaljplanen uppréttas enligt PBL SFS 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari
2015. Planen genomfdrs enligt standardférfarande eftersom forslaget ar
forenligt med 6versiktsplanen, inte ar av betydande intresse for allménheten,
och inte antas medféra en betydande miljopaverkan.

Plandata

Planomradet ligger i norddstra Storvreten, ca 400 meter nordost om
Storvretskolan och ca 1 km sydost om Tumba centrum. Planomradets areal &r
ca 14000 kvm stort. Fastigheten Opalen 3 ar idag 5491 kvm stor och dgs av
Botkyrka kommun liksom omgivande park- och gatumark pa fastigheten
Tumba 8:535. Omkringliggande mark med bostéder inom fastigheterna Opalen
2 i nordvést, Barnstenen 1 i nordost och Smaragden 1 i sydost, gs av
Botkyrkabyggen AB. Fastigheten Eldopalen 1 &r enligt gallande detaljplan
avsedd for handelsandamal och &gs av Botkyrkabyggen AB

Planhandlingar
e Plankarta med grundkarta och bestammelser

e Denna plan- och genomférandebeskrivning
e  Fastighetsforteckning

Ovriga handlingar

e  Samradsredogorelse

e  Behovsbeddmning

e Dagvattenutredningar, daterade 2017-03-07 och 2016-11-25
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Botkyrkas dversiktsplan antogs i maj 2014. Enligt 6versiktsplanen utgor
omradet dar forskolan ligger medeltat stadsbygd, vilket innebéar att kommunen
vill se mer fortatning i omradet. Avsikten ar att Storvreten ska utvecklas
genom komplettering av bebyggelsen och att knyta ihop Storvreten med
centrala Tumba och Dalvagen. Kommunens avsikter med omradet bedéms oka
behovet av forskoleplatser och planforslaget stammer darmed Overens med
intentionerna i 6versiktsplanen.

En strukturplan for Storvreten ar under framtagande. Den ska redovisa forslag
till hur Storvreten kan fortatas med 2000-2500 nya bostader pa 30 ars sikt. Ett
sa stort tillskott pa bostader medfor ocksa efterfragan pa kommunal service
bl.a. i form av fler forskoleplatser. Forutom platser for nya forskolor behéver
darfor aven de befintliga forskolornas forutsattningar ses over vilket har aktuell
detaljplan ar ett led i. | planforslaget har en avvagning gjorts mellan behoven
av mark for fortatning enligt strukturplanens intentioner och behovet av att
sékerstalla att tillrackliga ytor for nuvarande och framtida forskolor.

Detaljplaner

Stadsplan for kv Grafiten m.m. PL-11-09-3, faststalld 4 januari 1972, géller for
fastigheten Opalen 3 och omgivande gatu- och parkmark inom delar av
fastigheten Tumba 8:535 samt for fastigheten Eldopalen 1. Stadsplanen anger
allmant andamal for Opalen 3 med storsta tillaten byggnadsarea om 1200 kvm
och en byggnadshéjd om hogst 6 meter. For Eldopalen 1 anges handels-
andamal med en storsta tillaten byggnadsarea om 450 kvm och en hogsta
byggnadshdjd om 6 meter. Genomforandetiden for detaljplanen har gatt ut.

For bostadsomradet nordvast om fastigheten Opalen 3 géller stadsplan for kv
Turkosen m.m. PL 11-05-2 som faststéalldes 9 april 1969. For parkmarken i
sydvast och bostadsomradena i nordost samt i sydost géller Stadsplan for kv.
Barnstenen m.m. PL 11-06-2 faststalld 8 juli 1970.

Tomtindelning

For fastigheten Opalen 3 galler tomtindelningsbestammelser faststallda 1972-
02-09. Tomtindelningsbestammelserna upphdvs i samband med att foreslagen
detaljplan vinner laga kraft.
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Behovsbeddmning

| varje forslag till detaljplan ska kommunen géra en behovsbeddmning.
Beddmningen redovisar om detaljplanens genomférande antas medféra en
betydande miljopaverkan eller inte. Om planférslaget innebér sadan
miljopaverkan ska kommunen géra en miljébeddmning.

I det hér fallet bedéms detaljplanen sammantaget inte ge upphov till betydande
miljopaverkan. Du kan lasa en sammanfattning av behovsbedémningen i
kapitlet Konsekvenser av planens genomférande pa sida 18.

Kommunala beslut

Tekniska namnden har efter en bestallning fran utbildningsforvaltningen
ansokt om planlaggning for forskolan Opalen pa fastigheten Opalen 3 enligt
ovanstaende. Opalen ingar i en storre 6versyn dar totalt 13 forskolor i
kommunen ses 6ver och avses planlédggas for att mojliggéra nybyggnation i
flera vaningar.

Samhallsbyggnadsnamnden gav 2016-03-15 § 87
samhallsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att upprétta forslag till detaljplan for
forskolan Opalen pa fastigheten Opalen 3 m.fl. fastigheter samt att skicka ut
forslaget pa samrad.

Samhallsbyggnadsnamnden godkande 2016-12-06 § 394 samradsredogorelsen
daterad 2016-11-12 samt beslutade att samhéallsbyggnadsférvaltningen skulle
ga vidare med planlaggning med en utdkning av fastigheten Opalen 3 enligt O-
alternativet.
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Forutsattningar och forandringar

Park och terréng

Terrangen &r kraftigt kuperad och utgoérs i huvudsak av skogskladda hojdpar-
tier genomskurna av dalgangar. Forslaget innebér bl.a. att mindre delar av
angransande parkmark tas i ansprak och fors till forskolefastigheten. Det hand-
lar om totalt 2134 kvadratmeter allmanplatsmark som idag redan ligger inom
forskolans inhagnade omrade eller som annars kommer att utgora s.k. “restom-
raden” mellan omgivande gang- och cykelvagar och forskoletomtens staket.

Utmed forskolan Opalens 6stra grans loper idag en gang- och cykelvag som
ingar i Storvretens Gvergripande struktur. Gang- och cykelvagen bedoms inte
utgora forbindelse mellan nagra viktiga malpunkter, men dess funktion som
passage forbi forskolan ska sakerstallas genom att den ersatts i annat lage (se
under rubriken Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik).

Lek och rekreation

Direkt sydost om fastigheten Opalen 3 finns en skogsbekl&dd kraftig h6jd som
I vissa delar kan nyttjas av forskolebarnen for lite mer dventyrlig skogslek. Det
finns dock vissa sakerhetsrisker med hoga stup utan racken varfor omradet inte
bedoms utgora ett lampligt narlekomrade som alternativ till den inhagnade
friytan pa forskoletomten.

Storvretsparken, som ligger ca 175 meter sydvast om fastigheten Opalen 3, &r
fylld av stora, uppvuxna trad av varierande arter. Det finns en amfiteater i tra
med hoga silverpilar runtom. Det finns gungor, vippdjur, studsmatta, klatter-
stallning och ett stort klatternat. Det finns ocksa goda mojligheter till sport i
parken da det finns hinderbana, fotbollsplan, basketplan och méjlighet till bou-
letavlingar. Gangavstandet om ca 200 meter samt gangstrakets relativt stora
nivaskillnader gor att omradet inte bedoms utgora ett narlekomrade som &r
lampligt som alternativ till den inhdgnade friytan pa forskoletomten. Storvrets-
parken kan dock ses som ett komplement for mer organiserade utflykter.

Miljofragor
Lokalklimat

Det finns goda forutsattningar for utnyttjande av solenergi inom hela tomten
under sommarhalvaret eftersom forskolebyggnaden placeras i tomtens
nordostra del.
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Geotekniska forhallanden

Omradet ligger i en del av Tumba som till stor del bestar av berg i dagen med
inslag av moran. Enligt jordartskartan fran SGU utgors marken inom stdra
delen av fastigheten Opalen 3 av Morén, den norra delen utgérs av organisk
jordart och det norddstra hornet ligger pa urberg.

En Oversiktlig geoteknisk undersdkning som genomfordes infor uppforande av
bostadsbebyggelsen i omradet pa 70-talet visar att grundlaggningsforhallan-
dena &r goda.

Radon

Planomradet ligger, enligt kommunens Gversiktliga kartering, inom
normalriskomrade for markradon.

Hydrologiska forhallanden

Enligt dagvattenutredningen ligger fastigheten Opalen 3 huvudsakligen i ett
omrade av fyllnadsmassor och berg i dagen med inslag av moran. Omradet
antas darfor kunna ha viss infiltrationskapacitet. Omradet ligger mellan flera
hogre belagna omraden av berg i dagen och dess generella lutning &r norrut (se
under rubriken Teknisk forsérjning/Vatten, avlopp och dagvatten).

Vatten

Enligt Botkyrka kommuns dagvattenstrategi ligger omradet inom Tullinge-
sjons avrinningsomrade. Tullingesjon ingar i Tumbaans sjosystem och uppnar
krav for god ekologisk status men inte god kemisk ytvattenstatus (miljokvali-
tetsnorm for 2015). Delar av Tullingesjon omfattas av ett vattenskyddsomrade
men planomradet ligger inte inom vattenskyddsomradets skyddszoner.
Fororeningsbelastningen fran planomradet bedoms inte 6ka (se under rubriken
Teknisk forsérjning/Vatten, avlopp och dagvatten).

Luft

Enligt kartering utsatts omradet for luftféroreningar under gallande miljokvali-
tetsnormer. Det ar luftfororeningar i form av kvavedioxid som uppgar till
dygnsmedelvérde om 15-18 mikrogram per kvadratmeter. Nar det galler
dygnsmedelvardet for partiklar (PM10) uppgar det till 16-18 mikrogram per
kvadratmeter for omradet.

Planomradet ligger i kollektivtrafiknara lage, enligt versiktsplan 2014,, vilket
minimerar forslagets paverkan pa luftfororeningshalterna.
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Storningar/Buller

Enlig bullerberakningen fran 2006 ar forskoletomtens norddstra del utsatt for
buller fran vagar med en ekvivalent ljudnivan for dygnet som uppgar till 40-45
dBA. Ljudnivaerna ligger darmed under gallande riktvarden.

Enligt bullerberédkning 2006 &r fastigheten Opalen 3 inte alls utsatt for buller
fran tag.

Risk och sakerhet

Planomradet berdrs inte av de omraden som i 6versiktsplanen 2014 har pekats
ut som omraden med 6kad risk for ras och skred. Inte heller berors planomra-
det av de omraden som har riktlinjer med hansyn till Gversvamningsrisk.

Fastigheten Opalen 3 ar idag bebyggd med en férskola i ett plan. Byggnaden ar
i sa daligt skick sa att den ska rivas och ersattas med en byggnad i tva vaningar
vilket inte géllande detaljplan medger. Planerad forskolebyggnad avses palas
och en detaljerad geoteknisk utredning kommer att tas fram i samband med
detaljprojekteringen da byggnadens placering pa fastigheten &r faststalld.

Bebyggelseomraden
Stads- och landskapsbild

Terréangen &r kraftigt kuperad och utgors i huvudsak av skogskladda hoéjdpar-
tier genomskurna av dalgangar. Bebyggelsen i omradet ar placerad pa de pla-
nare delarna i dalgangen och pa vissa hojdpartier.

Storvreten utgor en relativt storskalig bebyggelsemiljo. Bostadsenheterna ut-
gors av halvbageformade skivhus i sex respektive sju vaningar och 2-vanings
loftgangshus. Oster om forskolan finns ett omrade (del avfastigheten Eldopalen
1) for handelsandamal som &r bebyggt med en restaurang i en vaning.

Forskolan

Befintlig forskola byggdes pa 70-talet och &r idag i stort behov av omfattande
renovering. Renoveringsbehovet ar sa stort att rivning och uppforande av en
helt ny forskolebyggnad har bedémts utgora det basta alternativet. Nuvarande
forskola har plats for 125-130 barn och friytan utomhus uppgar till ca 26
kvm/barn.
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Foreslagen forskola ska ha plats for 180 barn och vara méjlig att uppfora i flera
vaningar. Okningen med antalet platser innebar krav pd mer friyta utomhus
samtidigt som en byggnad i flera vaningar upptar mindre yta pa marken
jamfort med en byggnad i en vaning.

Fastigheten Opalen 3 ar idag 5491 kvm stor och foreslas utokas med 4390 kvm
till 9881 kvm genom att mark fran omgivande fastigheter fors till fastigheten
Opalen 3. Det galler en del av parkmarken i soder och Oster samt parkeringsy-
tan i 6ster inom fastigheten Tumba 8:535, delar av Botkyrka byggens mark
dels inom fastigheten Opalen 2 i nordvast samt dels hela fastigheten Eldopalen
1 i Oster. Storsta tillaten byggnadsarea foreslas till 1700 kvm och storsta tilla-
ten bruttoarea till 3000 kvm. Byggratten ska rymma uppfoérande av en férskola
med separat miljéhus, forradsbyggnader, skarmtak for cyklar och barnvagnar
samt solskydd. Byggnaders hogsta totalhdjd &r begransad till 18 meter. Bygg-
naden ska placeras sa att inlastning med samordnade varutransporter mojlig-
gors. For att uppna tillrackligt omhandertagande av dagvattnet far endast 38 %
av fastighetens area hardgoras.

Enligt Boverkets allmanna rad bor friytan utomhus uppga till 40 kvm/barn pa
en forskola. Vid uppforande av en forskolebyggnad i tva vaningar for 180 barn
skulle planforslaget innebara att ca 42 kvm friyta utomhus per barn uppnas.

Trafik
Gator, gang- och cykelvagar

Tillfart och angdring sker idag via Stupvégen i 6ster som utgor allmén vag.
Befintlig 16sning for angdring och parkering ar dimensionerad for 70-talets
krav da befintlig forskola uppfordes. Andelen bilburna bland personal vid
forskolan samt vid hdmtning och Iamning av barn har sedan dess 6kat.
Andelen bilburna som lamnar och hamtar bedéms vara nagot lagre an
genomsnittet pa grund av att manga bor i naromradet.

Forlaget innebér att delar av befintligt gang- och cykelstrak som I6per mellan
fastigheterna Eldopalen 1, Opalen 3 och Stupvégens véandplats kommer att tas
bort. Gang- och cykelstraket kommer i stéllet att ansluta till befintligt strak
som gar oster om fastigheten Eldopalen 1 genom att en ny gang- och cykelvag
anlaggs norr om Stupvéagens vandplats och korsar Stupvagen 6ster Eldopalen 1
(se bild pa nasta sida).
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Forslaget innebér att Stupvéagens vandplats flyttas nagot at vaster for att
maojliggora en battre inlastning néra forskolebyggnaden samt att Stupvagens
lage forskjuts nagot soderut for att Iamna plats at den nya gang- och
cykelvagen. Vandplatsen foreslas samutnyttjas for allméan trafik och for
varuinlastning till férskolan.

[ e » NS

érelagn forandringar for gng- och cykelstraken

Bil- och cykelparkering, varumottagning

Enligt forslag till Parkeringsprogram for Botkyrka kommun &r
parkeringsnormen for anstéllda inom zon B (inom 600-1200 meter fran station
for sparbunden trafik) 0,3 bilplatser per anstalld. For en forskola med 180 barn
innebér det nio bilplatser for personalens behov om dar ar ca 30 anstéllda.
Enligt parkeringsprogrammet &r normen for besokare till férskolor inom zon B
0,05 bilplatser per barn. Utrymme for nio bilplatser for personalen, nio
bilplatser for besdksparkering och en bilplats for rorelsehindrade behdver
darmed enligt forslag till parkeringsprogram finnas inom fastigheten Opalen 3.
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Befintlig parkeringsyta avses foras till fastigheten Opalen 3 och kommer
darmed att ligga inom kvartersmark for férskolan. Den rymmer idag 16
bilplatser vilket bedoms vara tillrackligt pa grund av det begransade behovet
av besoksparkering i omradet. Bilplats for rorelsehindrade ska finnas inom 25
meter fran forskolans entré och utrymme for 10 cykelparkeringar ska finnas
inom fastigheten Opalen 3.

Stupvagens véandplats ska dimensioneras med tillracklig vandradie for att
mojliggora vandning (utan backande rorelse) av sopbil samt lastbil fér
samordnade transporter. Vandplats fér samordnade transporter kréver en
diameter om 21 meter med de fordon som anvands idag. Enligt genomforda
dagvattenutredningar kan dagvattenfordréjande atgarder behova vidtas i
anslutning till Stupvéagens vandplatsfor samt for gang- och cykelvagen norr om
vandplatsen (se under rubriken "Teknisk forsorjning/Vatten, avlopp och
dagvatten).

Kollektivtrafik

Fastigheten Opalen 3 ligger ca 1 km fran Tumba station och buss gar med
kvartstrafik under rusningstid mellan Stupvégen och Tumba centrum.

Teknisk forsorjning
Vatten, avlopp och dagvatten
Anslutning till vatten- och avloppssystemet finns.

Forskolan ligger huvudsakligen i ett omrade av fyllnadsmassor samt berg i
dagen med inslag av moran och antas darfér kunna ha viss infiltrationska-
pacitet. Omradet ligger mellan flera hogre beldgna omraden av berg i dagen
och dess generella lutning &r norrut.

Da utformning av forskolegarden énnu inte faststalld har vissa antaganden
gjorts nar det galler andelen hardgjorda ytor efter omdaning. Andelen
hardgjord yta fran tak antas kunna bli som mest 1700 kvm (motsvarande
storsta tillaten byggnadsarea) och évrig hardgjord yta (parkering, vand- och
lastplats samt gangytor) antas utgéra ca 1500 kvm. Dessa ytor motsvarar
sammanlagt ca 38 % av forskoletomtens area och det dr endast de ytor som
enligt detaljplanen far hardgoras. Utdver det behGver ytterligare atgarder vidtas
for fordrojning och rening av dagvatten.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 13 [19]
Samhallsbyggnadsférvaltningen

Planenheten 2017-05-11 Sbf/
2015:468

Tva dagvattenutredningar har tagits fram som kan utgora bedémningsunderlag
vid dimensionering av fordrojningsmagasin m.m. Den ena dagvatten-
utredningen, daterad 2017-03-07, ar framtagen med en antagen hardgjord
takyta om 2200 kvm. Den andra dagvattenutredningen, daterad 2016-11-25, ar
framtagen med en antagen hardgjord takyta om 1200 kvm. Ingen av dessa
utredningar utgar darmed fran den andel hardgjord yta som detaljplanen anger.
Bada utredningarna visar dock att dagvattenhanteringen gar att lésa och att
inga dagvattenfordréjande atgarder behdver vidtas inom forskolefastigheten
om inte foreskriven andel hardgjord yta 6verskrids. Narmare dimensionering
av eventuella fordrgjningsmagasin m.m. kommer att ske i samband med
projekteringen av den nya férskolan.

Dagvattenutredning, daterad 2017-03-07

Resultat fran dagvattenutredningens avrinningsberakning visar att om man
jamfor ett klimatanpassat 20-ars regn med nuléaget kommer avrinningen fran
forskoleomradet (med en BYA om 2200 kvm och en évrig hardgjord yta om
1500 kvm) vara ungefar den samma som i nulaget, men avrinningen fran all-
maén platsmarken som omfattar GC végar, vandplan/vag samt parkmark kom-
mer att 6ka. Detta beror till stor del pa forvantade framtida klimatférandringar
med 6kad regnintensitet. For att flodet fran fastigheten som helhet inte skall
oka i ett klimatkompenserat 20-ars regn jamfort med nulaget kravs en fordroj-
ningsvolym for vandplan/vag pa ca 13 m3. Detta forutsatter att dagvattennéatets
i nulaget har kapacitet att avleda ett 20-ars regn.

For att inte fortsattningsvis, efter omdaningen, riskera stdende vatten pa garden
rekommenderas att justera hojdsattningen av gardens vastra och sédra sida
samt se Over omradets interna ledningsnat. Att minska risken for staende vatten
anses vara av extra vikt da omradet anvands for forskoleverksamhet. Det finns
risk att vatten kan ansamlas langs med de nya byggnaderna och befintlig bygg-
nad ar lagre an omgivande gardsytor. HOjdsattningen kring den nya byggnaden
maste darfor planeras sa att delar av garden inte blir ett instangt omradet. Detta
kan justeras genom att ytan langs med huset forses med lutning sa att vatten
kan passera forbi byggnaden.

Det kan finnas majligheter for infiltration inom omradet. Alltsa kan hantering
av avrinning fran vissa av de hardgjorda ytorna, framst fran vandplanen och
taken, utredas vidare. Exempel pa hantering &r att ansluta stupror till stenkista.
For att sakerstalla infiltrationsmdjligheterna bor omradets geologiska forutsatt-
ningar utredas vidare.
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Fororeningsbelastningen fran omradet bedéms inte 6ka efter omdaningen.
Omhandertas avrinning fran den nya vandplanen bedoms fororeningsbelast-
ningen kunna minska. Daremot &r det viktigt att vandplanens avrinning inte
riskerar att rinna mot den nya byggnaden.

Efter omdaningen bedoms inte 6versvamningsrisken inom utredningsomradet
oka vid extrema regn (till exempel 100-ars regn). Gors daremot de hardgjorda
ytorna stérre &n vad som har antagits kommer avrinningen efter omdaning med
medraknad klimatfaktor att 6ka, och paverkan pa nedstroms omraden blir da
storre.

Planen forses med en bestdmmelse om att maximalt 38 % av fastigheten far
hardgoras. For att mildra konsekvenserna vid ett 20-arsregn kan dock
ytterligare fordrojningsatgarder behdvas i anslutning till Stupvégens
vandplatsfor samt for gang- och cykelvagen norr om véandplatsen.

varme

Maojlighet till uppvarmning med fjarrvarme finns och goda forutsattningar
beddms &dven finnas for nyttjande av solenergi.

El
Befintliga belysningsstolpar och tillhérande elledningar kan komma att berdras

av forskolegardens utokning i vissa delar. Belysningsstolparna foreslas ligga
kvar i befintligt 1age innanfor forskolans staket.

Avfall

Sophanteringen avses ske i en separat miljobyggnad i anslutning till
Stupvégens véandplats inom fastigheten Opalen 3. Stupvagens vandplats ska
dimensioneras med tillrackligt utrymme for att mojliggora vandning av sopbil.

Administrativa fragor

Tre markomraden i den 6stra och den centrala delen av forskoletomten har
markerats med u pa plankartan. De utgér mark som ska vara tillgangligt for
underjordiska ledningar ga grund av att det ligger befintliga ledningar dar.
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Genomfdrande
Organisatoriska fragor
Tidplan
Granskning av detaljplanen Kvartal 1, 2017
Markoverlatelseavtal tecknas Kvartal 1, 2017
Antagande av detaljplanen Kvartal 2, 2017
Laga kraftvunnen detaljplan Kvartal 2, 2017
Genomférandetid

Genomfdrandetiden &r 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allmén plats.

Ansvarsfordelning

Kvartersmark
Kommunen ansvarar for utbyggnad av kvartersmark. Det innebér att
kommunen utfér och bekostar forskolan och behovliga anlaggningar.

Allmén plats
Kommunen ansvarar for utbyggnad av allman plats. Det innebér att kommunen

utfor och bekostar ny- och ombyggnad av gata, vandplan och gang- och
cykelvég.

Avtal

Kommunen ska tréffa dverenskommelse med Botkyrkabyggen AB om
fastighetsreglering innan planen antas.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Det ar lantmaterimyndigheten som genom en forrattning beslutar om fastig-
hetsbildning. Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske i
enlighet med planen. Ansékan om markoverféring genom fastighetsreglering,
bildande av ledningsratt och/eller servitut Iamnas till lantmé&terimyndigheten.
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Ansokan om lantmateriférrattning

Kommunen kommer att ansoka om en forréattning hos lantméterimyndigheten
for att 6verfora mark mellan fastigheterna Opalen 3, Eldopalen 1 och Opalen 2
samt upplata ledningsrétt for sina vatten- och avloppsledningar som ar place-
rade i detaljplanens u-omrade. Kommunen bekostar forrattningen.

Fastighetskonsekvenser

Opalen 3

Fastigheten Opalen 3 4gs av Botkyrka kommun. Fastigheten ar bebyggd och
anvands for forskoleverksamhet. Omradet ar planlagt som kvartersmark for
allmant andamal. For fastigheten Opalen 3 galler tomtindelningsbestammelser
faststallda 1972-02-09. Tomtindelningsbestdammelserna kommer att upphévas i
samband med att foreslagen detaljplan vinner laga kraft. Foreslagen ny detalj-
plan medger en utdkad byggratt for forskolebyggnaden i flera plan istallet for
ett plan. Detaljplanen innebér dven att fastighetens areal utokas med mark fran
Opalen 2, Eldopalen 1 och Tumba 8:535.

Eldopalen 1

Fastigheten Eldopalen 1 dgs av Botkyrkabyggen. Fastigheten ar idag planlagd
som kvartersmark. Fastighet ar bebyggd och pa den bedrivs
restaurangverksamhet. Foreslagen detaljplan innebér att fastigheten planlaggs
som kvartersmark med anvéandning forskola och dverfors till fastigheten
Opalen 3. Pagaende restaurangverksamhet kan darmed inte vara kvar.

Tumba 8:535

Fastigheten Tumba 8:535 avstar markomrade innehallande gata, parkering och
park. Tumba 8:535 dgs av kommunen och utgdrs av park och gator.
Avstaendet av mark har ingen inverkan pa fastighetens funktion.

Ekonomiska fragor
Planekonomi
Kostnader for byggande

Kommunen utfér och bekostar rivning av befintlig byggnad samt uppférande
av ny byggnad och de for denna behovliga anldaggningar.

Ersattning for mark

Kommunen kommer att erlagga ersattning vid fastighetsreglering avseende
Eldopalen 1 och Opalen 2. Ersattningens storlek faststalls i traffad overens-
kommelser om fastighetsreglering.
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Gatukostnader

Kommunen kommer att sta for kostnaden for ny- och ombyggnad av gata,
parkering och véandplan.

VA-kostnader
Ingen utbyggnad kravs. Berdrd fastighet ar ansluten till kommunalt VA-nét.

Tekniska fragor
VA

Anslutning till vatten- och avloppssystemet finns och en dagvattenutredning
kommer att tas fram infor granskningsskedet. Kompletterande
anslutningsavgift for utékad byggréatt kan komma att tas ut.

Varme

Maojlighet till uppvarmning med fjarrvarme finns och goda forutsattningar
beddms &dven finnas for nyttjande av solenergi.
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Konsekvenser av planens genomfdrande

Miljokonsekvenser
Sammanfattning av behovsbedémningen

Detaljplanen beddms sammantaget inte medfora betydande miljopaverkan.
Miljobeddmning med tillhérande MKB behdver darmed inte utforas.

Dagvatten fran planomradet leds idag orenat via ledningar till Tumbaan.
Tumbaan &r en vattenforekomst som &r klassad till mattlig ekologisk status och
god kemisk ytvattenstatus. Miljokvalitetsnormerna for Tumbaan &r god ekolo-
gisk status 2027 och god kemisk ytvattenstatus 2015. Hanteringen av dagvat-
ten fran parkeringar och bilvag bor ses dver i samband med planlaggningen.
Kommunens dagvattenstrategi ska foljas.

Planomradet ligger i ett normalriskomrade for markradon.

Behovsheddmningen har fatt foljande effekter pa planarbetet:
- Dagvattenutredning ska tas fram

Sociala konsekvenser
Tillgénglighet och trygghet

Forandringarna gallande gang-och cykelstraken som innebér att tva gang- och
cykelvégar tas bort och ny anslutning till befintlig gang- och cykelvég skapas
innebdr att strdckan for att ta sig forbi forskolan i nord-sydlig riktning blir
dubbelt sa lang och kommer att ha storre nivaskillnader an i nuldget. Det nord-
sydliga gang- och cykelstraket bedéms dock inte utgora forbindelse mellan
nagra viktiga malpunkter varfor den mindre gena ersattningsforslaget kan ac-
cepteras som alternativ. Tillganglighetskraven kan bli svara att tillgodose for
ersattningsforslaget, men det finns andra, tillgdngliga mojligheter att ta sig
fram pa forskoletomtens vastra sida via gangytor pa fastigheten Opalen 2.
Tryggheten bedéms inte paverkas varken positivt eller negativt av forslaget.
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