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Inledning

Planhandlingar

e Plankarta med grundkarta och bestimmelser
e  Denna planbeskrivning

Ovriga handlingar

e  Behovsbedomning, daterad 2017-05-18

e  Bullerutredning, Akerlof Hallin akustik, daterad 2017-12-19, reviderad
2019-01-30

Dagvattenutredning, Geosigma, daterad 2018-09-28

Fastighetsforteckning

Geoteknisk undersokning, Geosigma, daterad 2018-03-19

Miljoteknisk markundersdkning, Geosigma, daterad 2018-03-20

Efterbehandling av fororenat omréade, daterad 2020-01-14

PM om Oversvdmningsrisk, daterad 2019-11-01

Samradsredogorelse

Solstudie, daterad 2018-11-21

Planens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora bostadsbebyggelse pa fastigheten
Spéackhuggaren 1. Bebyggelsen planeras omfatta sex radhusenheter langs med
Skécklingeviagen med tio parkeringsplatser och tvd gemensamma uteplatser.
En fortdtning med radhus bedéms passa vil in 1 omradets stads- och
landskapsbild, som idag mestadels utgdrs av villabebyggelse i en till tva
vaningar.

Detaljplanen syftar till att hitta en god 16sning till ny bebyggelse med hiansyn
till fastighetens forutséttningar, exempelvis buller frén Skicklingevégen,
dagvatten och geotekniska forhallanden.

Planforfarande

Detaljplanen upprittas enligt PBL SFS 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari
2015. Planen genomfors enligt standardforfarande eftersom forslaget ér
forenligt med Gversiktsplanen, inte dr av betydande intresse for allménheten,
och inte antas medfora en betydande miljopéverkan.
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Behovsbedémning

Detaljplanen bedoms sammantaget inte ge upphov till betydande
miljopaverkan. Miljobeddmning med tillhérande MKB behover ddrmed inte
utforas. Frigor som beaktats under planprocessen ér buller fran végtrafik,
dagvattenhantering samt markforhallanden.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet omfattar fastigheten Spackhuggaren 1 som ligger i Kassmyra,
soder om Tumba centrum, och grinsar till Skicklingeviagen 1 séder,
Bétsmannabacken och ett villaomrade i norr samt ett skogsomréde i dster.

Fastigheten Spackhuggaren 1 ir idag ca 1 900 m? stor och i privat égo. I
samband med planliggning planeras fastigheten utdkas med ca 350 m? i dster
sa att sex radhus kan fa plats. Den ianspriktagna ytan i Oster dr idag en del av
fastigheten Tumba 8:356 som dr i kommunal 4dgo.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Enligt Botkyrkas dversiktsplan fran 2014 ligger planomradet i grinslandet
mellan planerad medeltét och gles stadsbygd. Enligt 6versiktsplanen ska
Kassmyra utvecklas pa sikt. Bostadsbebyggelsen pa fastigheten
Spédckhuggaren 1 dr forenlig med dversiktsplanen.

Omradesskydd enligt 7 kapitlet MB
Planomradet ligger inom Segersjo vattenskyddsomréde.

Detaljplan

Stadsplan for Skacklinge III (13—07) fran 1978-06-20 samt stadsplan for
Skicklinge V (13-04) fran 1980-05-19 giller for omradet. Genomforandetiden
for detaljplanerna har gatt ut.

Enligt géllande stadsplan Skéacklinge III dr fastigheten Spackhuggaren 1
planlagd for smaindustri. I dagslidget finns pa fastigheten en kontors- och
verksamhetsbyggnad som rymmer ett el-, tele- och datainstallationsforetag. I
den del av planomradet dér stadsplan Skécklinge V giller 4r marken planlagd
for park.
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Forutsattningar

Natur
Mark och vegetation

Marken pé fastigheten Spiackhuggaren 1 &r idag till storsta delen hardgjord och
vegetationen bestar av enstaka planterade trdd och buskar. I detaljplanen fore-
slas att fastigheten forstoras med ca 350 m? i dster. Denna yta bestar av skog
med blandad vegetation och utgér en del av ett storre gronomrade som stracker
sig norrut mot Kassmyrasjon. Den yta som tas 1 ansprak anses inte ha ett hogt
naturvérde.

Fastigheten ligger ca tva meter hogre 4n Batsmannabacken i norr. Mellan fas-
tigheten och Batsmannabacken finns en sldnt med vegetation.

Rekreation och friluftsliv

P& den ianspréktagna ytan finns idag en upptrampad géngstig som leder in i
skogen. Denna gangstig kan flyttas ndgra meter osterut och pé sa sitt kan
rekreationsvardet for platsen bevaras.

Geotekniska forhallanden
Markforhallanden

Markytan inom planomradet sluttar fran séder mot norr och nivén sjunker med
sex meter fran hogsta till lagsta punkt. Enligt framtagen geoteknisk utredning
bestar den vistra delen av planomradet av grusigt fyllnadsmaterial. Under
fyllnadsmaterialet ligger ett lager av sand som innehéller skikt av grovsand, silt
och lera. Under sandlagret finns fast friktionsjord. I den &stra delen av planom-
radet, inom nuvarande skogsomrade, bestar marken av isdlvssediment.
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Figur 1 — karta (SGU) éver planomrddets markforhdllanden.

Radon

Planomradet ligger inom ett hogriskomréde eller dér lokal férekomst av
hogradonmark kan finnas. Byggnader inom planomradet ska utféras med
radonséker konstruktion eller motsvarande atgérder vidtas sa att hogsta tilldtna
radonhalt inte kommer att overskridas i byggnaden. Ansvaret for att bedoma
den faktiska radonrisken for bostdderna och vidta tillrickliga skyddsatgirder
aligger den som ska bygga.

- Lagriskomrade
. Normalriskomrade

- Hogriskomrade

Lokl forekomst av hégradonmark

Figur 2 — Markradon inom planomrddet.
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Hydrologiska forhallanden
Oversvamningsrisker

Det finns inga patagliga risker for dversvimning inom planomradet. Over-
svamningsrisker har utretts och finns att ldsa under rubriken Dagvattenutred-
ning.

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom yttre skyddsomrade for Segersjos grundvattenfore-
komst. Enligt Segersjos skyddsforeskrifter ska tillstdnd sokas hos milj6- och
hélsoskyddsndmnden innan inrdttande av infiltrerande dagvattenanldaggningar.

Vattenrecipienter och miljokvalitetsnormer

Planomradet ingar 1 Tumbadns avrinningsomrdde (SE 656633-161602) som se-
nare mynnar ut i Tullingesjon (SE656939-161809), se figur 3. Tumbaan ir en
vattenrecipient som enligt VISS (Vatteninformationssystem Sverige) dr klas-
sad som mattlig ekologisk status, framst pa grund av kiselalger, och uppnar ej
god kemisk status pa grund av problem med kvicksilver, polybromerade di-
fenyletrar (PBDE) och PFOS. Miljoproblemen i &n beror pa 6vergddning och
fysisk paverkan. Tullingesjon har klassats som en sjo med mattlig ekologisk
status men uppnar ej god kemiskt status pa grund av problem med kvicksilver,
polybromerade difenyletrar (PBDE), PFOS och tributyltenn.
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Figur 3 — Recipienten Tumbadn, markerad med morkare bld linje som mynnar i Tullingesjon.
Planomradet aterfinns inom den réda rektangeln. Kdlla: VISS, hdamtad 2018-09-09.
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Utover vattenforekomsten Tumbadn berors dven Uttrans grundvattenforekomst
av planomrédet. Dagvatten som infiltreras nér i slutindan denna grundvatten-
forekomst. Miljokvalitetsnormerna for Uttran dr god kemisk status samt god
kvantitativ status senast &r 2021. Det finns risk for att miljokvalitetsnormerna
for kemisk status inte klaras till &r 2021. Miljoproblem &r bland annat forand-
rade grundvattennivaer, klorid/sulfat och miljogifter.

Dagvatten

Enligt Botkyrka kommuns dagvattenstrategi ska lokalt omhidndertagande av
dagvatten och avrinning i Oppna system prioriteras fore ledningssystem. I
forsta hand ska infiltration pa bevuxen mark efterstravas eftersom den mest
aktiva reningen av fororeningar sker i det ovre marklagret som ar tickt med
vegetation. Enligt vattenskyddsforeskrifterna far dagvatten fran till exempel
parkeringar och végar inte infiltreras utan tillstand frdn milj6- och
hilsoskyddsnamnden.

Exploatering pa infiltrationsytor till grundvattenférekomsten innebér en
minskning av grundvattenbildningen. Det bor efterstrivas att allt dagvatten
frén rena ytor infiltreras for att inte paverka grundvattenbildningen. Det &r
viktigt att de byggnadsmaterial som anvénds &r inerta och inte slédpper ifrén sig
fororeningar. Vatten fran fororenade ytor, sdsom vég och parkering, behover
renas.

Idag leds dagvattnet fran fastigheten via kommunens dagvattenledningar till
Tumbadn som rinner ut i Tullingesjon. Det finns en dagvattenledning som har
en anslutningspunkt pa fastighetsgransen mot Batsmannabacken.

Ombhéndertagande av dagvatten har utretts, 1s mer under rubriken Dagvatten-
utredning.

Lokalklimat

Takytorna pa planerad ny bostadsbebyggelse har goda mdjligheter att utveckla
solenergi, och skuggas inte av nagon véxtlighet.

Storningar och risker
Trafikbuller

Riktvirdet for trafikbuller vid bostadsbyggnader &r vid fasad 60 dBA ekviva-
lent niva samt pa uteplats 50 dBA ekvivalent niva och 70 dBA maximal
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ljudniva. Om ljudnivan vid fasad 6verskrids bor minst hilften av bostadsrum-
men ha tillgéng till tyst sida dir dygnsekvivalent ljudniva dr under 55 dBA och
maximal under 70 dBA kl 22:00 — 6:00. Se tabell 1.

Tabell 1 — Riktvdrden for bullernivaer vid bostadsbyg

nader

Ekv. Ljudniva dBA

Max. ljudniva dBA

Ljudniva vid bostadsbyggnads fasad som inte bor 60 a)
overskridas -
- dock fér bostad om <35 m? 65 a)
Ljudniva vid uteplats som inte bér 6verskridas 50 70 b)
Hogsta ljudniva vid fasad pa ljuddampad sida 55 70 (kl. 22-06)

ombyggnation racker ett bostadsrum

a) Kan o6verskridas om minst halften av bostadsrummen ar vanda mot ljuddampad sida, vid

b) Kan 6verskridas med upp till 10 dBA-enheter fem ganger per timme kl. 06-22

Figur 4 visar ljudnivaer inom och omkring planomradet. Pa fastigheten Spack-
huggaren 1 dr ljudnivaerna frin trafikbuller ca 50-60 dBA, 14s mer under ru-
briken Bullerutredning.

Figur 4 — Ekvivalenta ljudnivder inom och omkring planomradet.

mindre an 40

[ 40-45

. 60-65
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Risk for ras och skred

Enligt kommunens kartldggning ligger fastigheten Spackhuggaren 1 inom akt-
samhetsomrade for ras och skred. Med aktsamhetsomrdde menas att det finns
forutséttningar for att jordskred kan foreligga inom omrédet, se rubriken Risk
och sdikerhet.

Befintlig bebyggelse

Planomradet ligger i Kassmyra som &r en del av Tumba, Botkyrka. Kvarteren
norr om planomradet bestar mestadels av friliggande enfamiljshus i en eller tva
vaningar. Aven nagra radhus forekommer.

Planomradet &r idag en redan hardgjord yta med lite vegetation. Omradet har
tidigare anviants for smédindustridndamal. Idag finns en roédmalad byggnad 1
trifasad (ca 130 m? byggnadsyta) samt ett garage (ca 100 m? byggnadsyta) pa
fastigheten, se figur 5. Byggnaden éar ett suterrdnghus och har en védning mot
Skécklingevigen och tva vaningar mot Bdtsmannabacken. Ingen verksamhet
pagar pa fastigheten idag.

Figur 5 — Bild pd fastigheten Spdckhuggaren 1 séderifran.
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Fastigheten Spackhuggaren 1 har en nedatgdende sluttning norrut, mot
Bétsmannabacken. Detta innebadr att fastigheten inte &r i direkt kontakt med
den intilliggande vigen Batsmannabacken, som visas i figur 6. Idag finns en ca
en meter hog stodmur langs med Bitsmannabacken som ligger pé
fastighetsgransen.

Figur 6 — Vinstra bilden: fastigheten Spdckhuggaren 1 visterifran. Bilden visar byggnadens
baksida. Vinster i bild skymtas Bdatsmannabacken. Hogra bilden: fastigheten Spdckhuggaren 1
fran Bdtsmannabacken. Bilden visar hojdskillnaden och stodmuren mellan fastigheten och
Bdtsmannabacken.

Rekreation och lek

Cirka 200 meters promenad norr om planomradet finns lekplatsen Grasélen
som ligger precis intill Kassmyrasjon. I skogsomradet intill fastigheten och
norrut mot Kassmyrasjon finns mdjlighet till rekreation i form av naturstigar,
friluftsliv och motion.

Service

Det ndrmaste kdpcentrumet d&r Tumba centrum som ligger cirka 2,6 kilometer
norr om planomradet. Dér finns kommersiell service, bibliotek,
medborgarkontor, mm. Det finns tvd grundskolor nira planomrédet,
Kassmyraskolan och Brodngsskolan. Vid Brodngsskolan finns dven en
sporthall. Den ndrmaste forskolan dr Kérrspiran som ligger intill
Broéngskolan.

Gator och trafik
Gatunat, gang- och cykelvag

Planomradet ligger vid Skicklingevigen med hastighetsbegransningen 60
km/h. Langs med Skdcklingevigen gir en gang- och cykelvidg. Norr om
fastigheten ligger Batsmannabacken dér det rader parkeringsférbud.
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Angoring till planomradet sker via Batsmannabacken. Tillskottet av antalet nya
bostidder bedoms inte medfora en sadan trafikokning att oldgenheter i form av
buller och avgaser paverkar de boende 1 omradet.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafik finns i form av buss och pendeltag. Den ndrmaste
busshéllplatsen dr Kassmyras héllplats pa Dalvigen, cirka 200 meter frdn
planomradet. Turtdtheten for bussar till Tumba centrum ér cirka var tionde
minut. Tumbas pendeltagsstation ligger cirka 2,6 kilometers resvég fran
planomradet. Det finns goda mojligheter till cykling da det finns cykelvégar i
anslutning till planomradet.
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Planforslaget

Ny bebyggelse

Forslaget innebir att befintliga byggnader, en industribyggnad och ett garage,
rivs fOr att ge plats &t radhus. Den nya bebyggelsen kommer att placeras
ungefar dir tidigare byggnad sttt samt pa en gronyta som tillfors fastigheten i
oster. Forslaget mojliggor uppforande av en radhusldnga med sex
radhusenheter i tva vaningar och en suterrdngvaning mot norr, se figurerna 7, 8
och 9. Utdver radhusen mojliggors for tvd gemensamma uteplatser, tio
bilparkeringar, varav en parkering for rorelsehindrade, ca 25 cykelparkeringar
och tva forrad.

Radhusléngan ér placerad langs med Skicklingevdgen och fasaden dr indragen
fyra meter fran gatan. Huvudentréer till bostdiderna kommer att ligga pé
norrsidan av husen med en liten forgard intill. Varje bostad kommer att ha en
balkong pa norrsidan ovanfor entrén.

Figur 7 — lllustration éver planerad ny bebyggelse pa fastigheten Spdckhuggaren 1.
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Figur 8 — Marksektionerna A-A och B-B enligt figur 7.
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Figur 9 — Marksektionerna C-C och D-D enligt figur 7.
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Figur 10 — Marksektionen E-E enligt figur 7.

Varje bostad planeras ha en boarea pa ca 231 m? och en byggnadsarea pa ca 75
m?. Byggnadsarea per bostad regleras genom bestimmelse (e1) i detaljplanen.
Hoéjden pé radhusen planeras vara ca 9,4 meter med en takvinkel pd 15 grader.
Totalh6jd och takvinkel regleras i detaljplanen. Fasaderna planeras uppforas i
liggande tripanel.

Till varje radhus anordnas en parkeringsplats inom fastigheten. Parkeringsplat-
serna placeras pa fastighetens vistra del (se figur 7) och placeras pé prickad
mark 1 detaljplanen. Bredvid parkeringen kommer dven ett milj6hus for sop-
hantering att uppforas i en véning med en maximal byggnadsarea pa 20 m?.
Denna regleras i detaljplanen genom korsmark.

Figur 11 visar 3D-illustrationer 6ver hur den nya bebyggelsen kan komma att
se ut.
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Figur 11 — 3D-illustrationer 6ver planerad ny bebyggelse.

Gator och parkering

Pa fastigheten planeras en vig 16pa parallellt med radhusldngan. Endast fordon
for rorelsehindrade, utryckningsfordon samt flyttningsbilar och liknande
forvéntas kora pa denna viag. Huvudentréer till bostdderna planeras finnas
langs med végen.

P& den véstra sidan av fastigheten, néra infarten fran Batsmannabacken,
placeras nio bilparkeringar, en for varje bostad samt tre gistparkeringar. En
parkering for rorelsehindrade planeras mitt pé fastigheten, intill den
gemensamma uteplatsen. Ca 25 cykelparkeringar med grona skdrmtak
anordnas for bostdderna pa bada sidor om den gemensamma uteplatsen.
Parkeringar regleras inom den prickade marken i plankartan.

Antalet parkeringsplatser utgar frin kommunens parkeringsprogram fran 2015.
Enligt parkeringsprogrammet ligger planomradet inom zon C, det vill siga mer
an 1200 meter frén sparbunden trafik. Inom zon C ska det finnas 1,5
bilparkeringar samt 0,1 gistparkeringar per bostad, vilket innebér ca 10
bilparkeringsplatser pa fastigheten. Antalet cykelparkeringsplatser ska vara 3,5
stycken per bostad, vilket innebér 21 stycken pa fastigheten.
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Lek- och uteplats

Tvéa gemensamma uteplatser kommer att finnas pa fastighetens norra och Gstra
del. Den norra uteplatsen kommer att ligga mot Batsmannabacken och ha viss
utblick mot omradet i norr men delvis tickas av befintlig och nyplanterad
vegetation. Eftersom marken sluttar ner mot Batsmannabacken kommer
troligen en mur eller ett ricke behdvas utdver den stodmur pa cirka en meter
som idag finns ldngs med Batsmannabacken.

I planomrédets Ostra del kommer ytterligare en uteplats finnas. For att skdrma
av uteplatsen mot Skdcklingevigen foreslds vegetation vid fastighetsgréns 1
form av exempelvis spaljéer eller buskar.

Vegetation i form av planteringar, trdd och buskar planeras finnas pa
uteplatsen och vid bostadsbebyggelsen vilket kommer att paverka
landskapsbilden positivt. Mer vegetation skulle dven skapa flera
ekosystemtjanster, sdsom ett béttre lokalklimat, ge forbattrad
dagvattenhantering och gora omréadet attraktivare att vistas pa. Den uppvuxna
vixtlighet som finns pé fastigheten ska 1 mdjligaste méin bevaras och utvecklas.

Pé den sddra sidan av bostaden finns en liten privat uteplats for varje radhus
med entré till radhusets bottenvaning. Detta &r inte huvudentré till bostaden.
Huvudentréer ar placerade pé husens norra sida till suterringvaningen.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Fastigheten ar ansluten till kommunalt VA-nét och nya bostdder forutsatts
anslutas till befintligt VA-nit. Anslutningspunkten finns i fastighetsgransen
mot Batsmannabacken.

Varme

Fjarrvirmeledningar finns i ndrheten till planomrédet och det finns mgjlighet
att ansluta till befintligt fjarrvirmenit.

El, tele och IT
Fastigheten ar ansluten till befintliga nét {or el, tele och IT.

Avfall

Bostidderna planeras 4 en gemensam sophantering som placeras vid infarten
frdn Bitsmannabacken i ett miljohus dar mojlighet ska finnas for sopsortering.
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Placering och utforande anpassas till fastigheten och gatan for ett bra helhets-
intryck. Hamtning sker med sopbil via Badtsmannabacken. Sophanteringen
kommer att 16sas i samrdd med SRV Atervinning AB.

Raddningstjanst

Réddningstjdnst har mojlighet att angora till bostdderna via infarten fran
Bétsmannabacken. Om uppstéllningsplatsen dr vid parkeringen kan samtliga
entréer till bostdderna nés. Entrén lingst bort fran parkeringen ligger ca 49
meter bort. Det kan dock finnas svérigheter for stora fordon att vinda inne pa
fastigheten.
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Konsekvenser

Behovsbedémning

Enligt framtagen behovsbedomning bedoms detaljplanen inte medfora risk for
betydande miljépaverkan. Darmed behover ingen miljobeddmning med tillho-
rande miljokonsekvensbeskrivning genomforas.

Miljofragor som dndé behovts utredas i1 detaljplanen ér risk for ras och skred,
markforhéllanden, buller, dagvatten och solljusforhillanden.

Naturmiljé

Radhusbebyggelsen uppfors foretradesvis pa redan exploaterad yta. Darutover
overfors ett mindre parkomrade (totalt ca 350 m?) till kvartersmark for att &
plats med sex stycken radhus. Den parkmark som tas i ansprdk beddms inte ha
nagot rekreationsvérde och &r heller inte i den omfattningen att den paverkar
det sammanhingande skogsomradet dster om planomradet.

Landskapsbild/stadsbild

Forslaget innebdr att befintlig industribyggnad rivs och ersitts med sex radhus.
Den befintliga industribyggnaden utgdr ett avvikande element 1 det omkring-
liggande smahusomridet. Foreslagen radhusbebyggelse med sin utformning
adderas till befintligt smdhusomrade och ger ett rumsbildande intryck mot
Bétsmannabacken och Skécklingevégen.

Dagvattenutredning

Eftersom planomrédet ligger inom yttre skyddszon for Segersjo grund-
vattentdkt har grundvattenforhallandena inom omradet undersokts. Enligt den
geotekniska utredningen antas grundvattennivn ligga sa pass langt under
markytan sé att inga atgarder behover vidtas.

I framtagen dagvattenutredning utreddes vilka forandringar den planerade
exploateringen kunde medfora pa dagvattenbildningen och bedémning gjordes
om forutsittningar for lokalt omhandertagande av dagvatten (LOD) genom
infiltration eller f6rdr6jning.

I utredningen foreslas flera atgérder for att skapa en fungerande dagvatten-
hantering utefter de planerade forandringarna inom planomrédet, bade pa
befintligt dagvattensystem och pa recipienten. I utredningen undersoktes
dagvattenhantering for ett tidigare bebyggelseforslag som utgjordes av étta
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radhus. Bedomningen é&r att dagvattenutredningen dven kan anvéndas for
nuvarande forslag med sex radhus.

For att skapa en fungerande dagvattenhantering foreslds foljande atgérder.
Planforslaget har anpassats utifran dessa.

e Dagvatten frdn hardgjorda ytor, som tak och asfaltsytor, inom plan-
omradet ska ledas till en planteringsyta eller skalad gronyta i omradets
nordvéstra del for rening, fordréjning och infiltration.

e Dagvattenanldggningarna ska anslutas till befintligt dagvattensystem
och forses med braddavlopp. Braddavloppen ska dven anslutas till det
befintliga dagvattennitet 1 planomradets norra del.

e Dagvatten som bildas i sldnten norr om uteplatsen och parkeringen for
rorelsehindrade tillats rinna av mot Batsmannabacken. Denna sldnt bor
fortsatt vara tackt med vegetation dé det annars finns erosionsrisk 1
detta omrade enligt den geotekniska utredningen.

e Kantsten bor anldggas langs med vidgen parallellt med radhusen inom
planomradet, pa den norra kanten. Detta for att hindra vatten fran vég-
ytan att avrinna till Bdtsmannabacken innan den genomgatt rening och
fordrojning. I dvrigt bor kantsten mellan hdrdgjorda ytor och gronytor
undvikas for att underlétta infiltration.

e Mellan radhusldngan och muren mot Skécklingevégen finns ett omrade
som riskerar bli instdngt och det dr viktigt att avrinning fran detta
omrade sdkerstélls genom hojdsittning/ledningar mm. for att vatten
inte ska bli stdende mot huskroppen.
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Figur 12 — Foreslagna dagvattenlésningar fran dagvattenutredningen. Bld pilar visar det be-
démda dagvattenflodet efter exploatering.

Bestammelser i plankartan

I detaljplanens plankarta finns bestimmelsen (n1) om att marken ska vara till-
ganglig for dagvattenhantering enligt ovanstdende punkter. For att mojliggdra
tillrackligt med infiltration far endast 50 % av prickmarken hardgoras. Hojd-
sattning har satts ut 1 plankartan s att dagvattenflodet far den dnskade riktning
som figur 12 visar.

Risk och sakerhet
Oversvamningsrisk

Framtaget PM om Oversvamningsrisk visar att det inte finns nagon betydande
oversvamningsrisk inom planomréadet vid extrema regn (100-arsregn med
klimatfaktor 1,25). Byggnation av nya radhus kommer inte att paverka
oversvamningsrisken negativt inom eller omkring planomradet, eftersom den
nya byggnationen medfor mindre eller oforandrad hardgjord yta inom plan-
omradet jamfort med idag.

Ett vattenflode korsar planomradet pa den Ostra sidan, se figur 13. Enligt kar-
tan ror sig flodet norrut, korsar vigen och fortsétter ner pd privata fastigheter.
For att minska ansamlingen av vatten pa de privata fastigheterna skulle hogre
kantsten kunna anldggas péd vigen si att vattnet leds ner till vindplatsen
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norddst om planomradet. Dar kan marken hojdsittas sa att vattnet rinner Os-
terut mot skogsomradet i nordost.

Maxdjup (m), 100-drsregn med
klimatfaktor 1,25

Llo-01

IO01-03

103-05

M >05

Figur 13 — 6versvimningsrisk inom och omkring planomrddet.

Risk for ras, skred och erosion

Enligt framtagen geoteknisk utredning forekommer ingen risk for ras och skred
inom planomradet. Vid nederbord finns en trolig risk for slédnterosion pa
slanten mot Batsmannabacken. Darfor kan slénten behdva stabiliseras med
geondt eller ett motsvarande erosionsskydd. Denna risk ska beaktas 1 arbets-
beredningen for kommande markarbeten. Ingen ny bebyggelse planeras dér
erosionsrisk finns.

Bullerutredning

Enligt framtagen trafikbullerutredning ar den ekvivalenta ljudnivan pa fasader
och uteplats ldgre an riktvédrdet. Resultaten fran utredningen visar att den
ekvivalenta ljudnivéan ar 55 dBA eller lagre vid husfasad. Uteplatser med hogst
50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudnivé kan anordnas i an-
slutning till bostiderna.

Miljoteknisk markundersokning

Eftersom planomradet tidigare anvénts for smaindustri har en miljoteknisk
markundersokning tagits fram for att undersoka fororeningshalterna i marken. I
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markundersdkningen pétraffades fororeningshalter som dverstiger riktvarden i
en provtagningspunkt inom planomradet.

Den patriaffade fororeningen har avhjélpts genom en efterbehandling omfattan-
des bortschaktning av de fororenade massorna, vilket beskrivs i en slutrapport

om efterbehandling av férorenat omrade. Ddarmed Gverskrids inte ldngre ndgra

riktvirden av fororeningshalter inom planomradet.

Solstudie

Enligt framtagen solstudie kommer uteplatsen i norr att vara solig under arets
sommarmdnader och till viss del &ven under varen. Bortsett frdn mitt i vintern
kommer de nya radhusen inte att skugga befintliga bostéder norr om planomra-
det.
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Genomforande

Organisatoriska fragor

Tidplan
Planuppdrag Kvartal 4, 2017
Samrad Kvartal 1, 2019
Granskning Kvartal 1, 2020
Antagande Kvartal 2, 2020
Laga kraft Kvartal 2, 2020
Genomforandetid

Detaljplanen har en genomforandetid pa 5 4r som borjar den dag planen vinner
laga kraft. Detaljplanen fortsétter att gilla efter genomforandetiden om inte
kommunen dndrar eller upphéver planen.

Huvudmannaskap

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

Sodertorns fjarrvirme AB dr huvudman for fjarrvirmenitet och Skanova ér
huvudman for telenitet. Huvudman for elnéitet ar Vattenfall.

Ansvarsférdelning

Kommunens VA-avdelning ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av
allméinna vatten-, spillvatten-, och dagvattenledningar fram till anvisad
forbindelsepunkt.

Agaren av Spickhuggaren 1 svarar for och bekostar alla atgirder géllande
utférande, drift och underhall inom kvartersmark, inklusive uppférande och
bekostande av dagvattenldsning.
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Byggherren ska underritta tillsynsmyndigheten om det uppticks en fororening
pa fastigheten som kan medfora skada eller oldgenhet for manniskors hilsa och
miljo enligt 10 kap. 11 § miljobalken.

For skotsel av de gemensamma ytorna sdsom vig, miljohus, parkering, VA-
ledningar, dagvattenmagasin och vistelseytor inom kvartersmark ska en eller
flera gemensamhetsanldggningar inréttas.

Avtal
Foljande avtal har eller ska traffas innan detaljplanens genomférande:

Plankostnadsavtal

Gillande plankostnadsavtal mellan Botkyrka kommun och dgaren av
Spackhuggaren 1, Tumbahem AB, utgdr grunden for pagaende
detaljplanearbete.

Overenskommelse om fastighetsreglering

For planens genomforande behdver ett markomréde dverlatas fran Tumba
8:536 till Spackhuggaren 1. Darfor ska en dverenskommelse om fastighets-
reglering uppréttas mellan dgaren av Spackhuggaren 1 och dgaren av Tumba
8:536, Botkyrka kommun.

Exploateringsavtal

Genomforandet av denna detaljplan kommer inte att ske med stod av
exploateringsavtal.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsrittsliga dtgéarder innefattar bland annat avstyckning, markdverforing
genom fastighetsreglering och bildande av gemensamhetsanldggning, led-
ningsritt eller servitut. Lantmiterimyndigheten genomfor efter ansokan fastig-
hetsréttsliga dtgidrder genom lantmaéteriforrattning. Detta kan ske efter att de-
taljplanen har vunnit laga kraft.

Nedan f6ljer en redovisning av konsekvenserna for de fastigheter som pa-
verkas av forslaget till detaljplan.
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Fastigheter
Spdckhuggaren 1

Fastigheten Spackhuggaren 1 om ca 1912 m* som tidigare har varit planlagd
som kvartersmark for smaindustri planldggs nu som kvartersmark for bostader
med en byggritt om totalt 480 m? byggnadsarea (80 m? byggnadsarea per bo-
stad) med en hogsta totalhdjd om ca 7 meter fran markens nollplan.

For ett fullt genomforande av detaljplanen bor ca 350 m? mark dverforas fran
kommunens fastighet Tumba 8:536 till Spackhuggaren 1, som didrmed erhéller
en ny areal om cirka 2260 m?. Inom fastigheten tryggas yta for gemensamma
behov som miljobyggnad, parkeringsplatser etc. genom gemensamhetsanligg-
ningar. Utfart frén fastigheten kommer att ske vid befintlig utfart.

Tumba 8:536

Fastigheten Tumba 8:536 dgs av Botkyrka kommun och har en area pa ca

13 5680 m?. Cirka 350 m? av Tumba 8:536 som tidigare varit planlagd for all-
mén platsmark med dndamalet park planlédggs nu som kvartersmark for bosté-
der och avses att verlétas till Spickhuggaren 1.

Fastighetsbildning

Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske 1 enlighet med
planen. Vid ett fastighetsrittsligt genomforande av detaljplanen dr det
Lantmaiteriet som genom lantmateriforrattning provar fragor om
fastighetsbildning. Kostnader for fastighetsbildning hos lantméterimyndigheten
debiteras enligt den taxa som giller vid debiteringstillfillet. Agaren av Tumba
8:536, Botkyrka kommun, ansvarar for att ansokan om fastighetsreglering
mellan fastigheterna Spackhuggaren 1 och Tumba 8:536 inkommer till
Lantmiteriet. Agaren av Spickhuggaren 1 ansdker om dvrig fastighetsbildning
inom kvartersmark som krivs for planens genomforande.

Mark som enligt ny detaljplan ska utgora kvartersmark mdojliggor en
fastighetsreglering om ca 350 m? mark frén kommunens fastighet Tumba
8:536 till Spackhuggaren 1.

Detaljplanen medger avstyckning av upp till 6 stycken bostadsfastigheter. I det
fall avstyckning sker kan resterande del av Spackhuggaren 1 bilda en mark-
samfillighet med de nybildade bostadsfastigheterna som deldgare. P4 samfalld
mark kan d& gemensamma behov 16sas genom inrittandet av en eller flera
gemensamhetsanlidggningar.
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I det fall bostadsrittsforening bildas uppkommer inget behov av
fastighetsbildning for att tillgodose gemensamma behov. Dessutom behover
ingen avstyckning ske om bostadsréttsforening bildas.

Gemensamhetsanldggningar

En gemensamhetsanldggning dr en anldggning som hor till flera fastigheter
gemensamt. Vig, parkering, gronyta, lekplats m.m. dr nagra exempel pa
gemensamhetsanldggningar.

Gemensamhetsanldggningar bildas vid en anldggningsforrittning. 1
forrattningen tas beslut om vad som ska inga i anldggningen samt hur
kostnaderna ska fordelas. De deltagande fastigheter fér ett andelstal utefter hur
stor nytta de forvantas fa av anldggningen (andelstal for utforande) och hur
mycket fastigheten forvintas anvénda anldggningen (andelstal for drift).

Storre gemensamhetsanldggningar med ett flertal deltagande fastigheter brukar
oftast forvaltas av en samfallighetsforening, dir en stimma 4r det hogsta
beslutande organet och en styrelse driver det I6pande arbetet. En gemensam-
hetsanldggning som inte forvaltas av en forening har en delédgarforvaltning, dér
alla beslut skall vara enhilliga. Oftast brukar det vara mindre anldggningar
med nagra enstaka deltagande fastigheter.

Detaljplanen medfor att en eller flera gemensamhetsanldggningar kan inrittas
for viag, miljohus, parkering, gemensamma uteplatser, vatten- och spillvatten-
ledningar samt dagvattenmagasin. Byggherren anséker om bildande av
gemensamhetsanlédggningar genom lantmateriforrattning.

Befintliga rattigheter
Planomradet beror inga befintliga rattigheter.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Framtagandet av detaljplanen bekostas av dgaren till Spackhuggaren 1, Tumba
hem AB. Inom planomradet skapas en byggritt for bostdder om ca 620 m?
byggnadsarea med en tillaten hogsta hojd om 10 meter. Vardedkningen genom
nya byggritter for bostad beddms dverstiga de kostnader som planens genom-
forande medfor.
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Forrattningskostnader

Kostnader for fastighetsbildning hos Lantmaiteriet debiteras enligt den taxa
som géller vid debiteringstillfallet och fordelas i enlighet med Lantméteriets
beslut. Alla kostnader vid fastighetsbildning bekostas av dgaren till Spackhug-
garen 1.

Allmanna anlaggningar

Genomforandet av planen forvéntas inte medfora ndgra investeringskostnader
for kommunen.

Bygglovsavgift

Bygglovsavgift debiteras enligt den bygglovstaxa som géller vid debiterings-
tillfallet.

Gatukostnader

Detaljplanen medfor inget behov av utbyggnad av allménna anldggningar for

gata eller vig. Gata inom kvartersmark bekostas av dgaren till Spackhuggaren
1.

VA-kostnader

Kostnader for nya anslutningar till det kommunala vatten- och avloppsnétet
debiteras i enlighet med Botkyrka kommuns géllande VA-taxa.

Inldsen och ersattning

I det fall en 6verenskommelse ligger till grund for lantméteriforrattningen sa
fattas ersattningsbeslut i enlighet med denna. Vid en lantméiteriforrattning som
inte grundas pa dverenskommelse sa beslutar Lantméteriet om erséttning for
markdverlatelser genom ett ersdttningsbeslut som baseras pa marknadsvirdet.

Tekniska fragor
Vatten och avlopp

Mojlighet till vatten- och avloppssystemet finns i direkt anslutning till fastig-
heten ldngs vig Batsmannabacken.

Varme
Det finns mgjlighet att ansluta Spackhuggaren 1 till fjarrvarmendtet.
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El
Mojlighet till elnédtanslutning finns i direkt anslutning till fastigheten.

Tele och IT

Mojlighet till anslutning for tele och IT for tillkommande bebyggelse finns 1
direkt anslutning till fastigheten.

Avfall

Sophanteringen avses ske i en separat miljobyggnad inom planomradet och 1
enlighet med kommunens avfallsplan och renhallningsforeskrifter. Miljobygg-
naden ska ligga nira den kommunala gatan, sa att en véndplats for sopbilen
inte dr nodvandig.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
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Planchef Planarkitekt
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