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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 Sdmjan 1 i Alby.

Syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora nybyggnad av en forskola i tva eller flera
vaningar samt att se 6ver behovet av friyta samt losningar for angoring och
parkering.

Bakgrund

Tekniska forvaltningen har fatt en bestéllning fran utbildningsforvaltningen av-
seende utbyte av totalt 13 forskolor i Botkyrka som ér i sa pass daligt skick att
de behdver rivas. Istéllet for att uppfora nya forskolor med samma form och
storlek, ska mojligheten provas att bygga upp de nya forskolorna i tva eller
flera plan som ersétter de befintliga enplansférskolorna. Masen &r en av dessa
forskolor. Orsaken till att byggnaderna behéver uppforas i tva eller flera va-
ningar ar att antalet barn i Botkyrka 6kar och att det ar svart att hitta tillrackligt
stora tomter for nya forskolor. Med nya byggnader i tva eller flera plan finns
maojligheten att utoka antalet forskoleplatser.

Okningen av antalet platser innebar krav pd mer friyta utomhus. Behovet av
och mojligheten till ytterligare tillskott av friyta genom utdkning av fastighet-
erna har setts over i samband med planlaggning. Dagens lGsningar for angoring
och parkering &r dimensionerade for 70-talets krav och behov sa darfor har
parkering, angoring och trafiksakerhet setts éver i samband med planlaggning.

Idag rymmer forskolan 160 barn och den nya férskolan ska rymma 180 barn.
Forskolans friyta foreslas att utokas vasterut anda fram till bollplanens staket
dar det idag &r en outnyttjad grasyta. Detta kommer inte medféra nagon
fastighetsreglering eller markoverlatelse da bollplan och forskola tillhor
samma fastighet och kommer att fortsétta gora det.

Planférfarande

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

Planomradet ligger i Alby, ca 600 meters promenad dsterut fran Albys
tunnelbanestation. Fastighetens areal ar 21 415 kvm och den inhdgnade ytan
som upptas av forskolan &r 8 300 kvm. Resterande mark upptas av en
fotbollsplan i gott skick och en icke ianspraktagen grasyta mellan
fotbollsplanen och forskolan. Fastigheten Sdmjan 1 ags av Botkyrka kommun
liksom omgivande mark. Soder om planomradet ligger ett radhusomrade. Aven
dar ager Botkyrka kommun marken och radhustomterna upplats med tomtrétt.
Aven marken dir sporthallen och aldreboendet ligger 4gs av Botkyrka
kommun.

Planhandlingar
e Plankarta med grundkarta och bestammelser

e Denna plan- och genomférandebeskrivning
e  Fastighetsforteckning

Ovriga handlingar

e Behovsbeddmning

e Dagvattenutredning daterad 2017-10-30, rev 2018-05-22

e  Geoteknisk utredning daterad 2018-03-27, tillagt PM 2018-05-23
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Botkyrkas Oversiktsplan antogs i maj 2014. Enligt dversiktsplanen utgor
omradet dar forskolan ligger medeltat stadsbygd vilket innebér att kommunen
vill se mer fortatning i omradet.

Planen genomfors enligt standardférfarande eftersom forslaget ar
forenligt med dversiktsplanen, inte ar av betydande intresse for allmanheten,
och inte antas medfora en betydande miljopaverkan.

Framtid Alby

Under sommaren 2012 genomfordes en dialog med boende i Alby som ligger
till grund for stadsbyggnadsidén Framtid Alby. | stadsbyggnadsidén, som
godkandes av Samhéllsbyggnadsnamnden i april 2013, planeras en kraftig
fortatning av omradet vilket kommer att leda till en 6kad efterfragan pa
forskoleplatser.

Omradesskydd enligt 7 kapitlet MB
Omradet ligger inom yttre skyddszon for dstra Malarens vattenskyddsomrade.

Detaljplaner

Stadsplan for del av Alby, Alby 7 fran 1972-03-10, galler for omradet.
Genomforandetiden for detaljplanen har gatt ut. | gallande stadsplan har
omradet beteckningen allmant &ndamal. Déar forskoleomradet ska utvidgas ar
marken prickad och angiven som mark som ej far bebyggas. P4 omradet med
beteckningen allmant andamal finns en bestammelse om maximal
byggnadshdjd pa +14,5 meter 6ver nollplan, vilket endast medger en
forskolebyggnad i ett plan.

Kommunala beslut

Tekniska namnden har efter en bestallning fran utbildningsforvaltningen
ansokt om planlaggning for forskolan Masen pa fastigheten Samjan 1 enligt
ovanstaende. Masen ingar i en storre 6versyn dar totalt 13 forskolor i
kommunen ses 6ver och avses planlédggas for att mojliggéra nybyggnation i
flera vaningar.
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Behovsbeddmning

Sammantaget bedoms detaljplanen inte medfora risk for betydande miljopaver-
kan. Forskolan &r etablerad pa platsen sedan lange. Foreslagen detaljplan inne-
bar att en ny forskolebyggnad i flera plan kan byggas pa samma tomt som den
nuvarande enplansbyggnaden. Férskolan ar ansluten till kommunalt VA och
fjarrvarme. Om kommunens dagvattenstrategi foljs bedoms detaljplanens pa-
verkan pa nedstroms liggande Albysjon bli liten och troligen minska jamfort
med idag. Detta eftersom rening av dagvatten fran planomradet inte sker idag.

Planomradet ligger i den yttre skyddszonen for dstra Malarens vattentakter och
enligt jordartskartan &r den naturliga jordarten i planomradet lera. Mojlig-
heterna att infiltrera dagvatten kan alltsa vara mycket begransade. Dagvatten-
systemet i omradet leder dagvattnet till Albysjon. Albysjon ar en vatten-
forekomst som ar klassad till god ekologisk status och uppnar ej god kemisk
status pa grund av forhojda halter av tributyltenn (TBT). Miljokvalitets-
normerna (MKN) for Albysjon ar god ekologisk status och god kemisk status
med undantag for parametern TBT som ska klara halter mot-svarande god
kemisk status senast ar 2027. Vattenmyndigheten bedomer att det finns risk for
att MKN inte uppnas ar 2021.

Enligt Botkyrka kommuns skyfallskartering skulle delar av fastigheten
Samjan 1 bli 6versvammad (0,1-0,3 m vattendjup) vid ett 100-arsregn. En
dagvatten-utredning har tagits fram for att foresla atgarder for rening av det
fororenade dagvattnet fran planomradet sa att belastningen pa nedstroms
liggande Alby-sjon minskar.

Planomradet gransar direkt i soder till ett aktsamhetsomrade for skred. En geo-
teknisk utredning har tagits fram for att undersoka risken for skred pa
Samjan 1.

Planomradet ligger i ett lagriskomrade for markradon.
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Forutsattningar och forandringar

Natur
Mark, vegetation och djurliv
Landskapet ar relativt flackt med mindre lutning at sjésidan till.

Geotekniska forhallanden
Marken bestar av lera och siltiga jordar.

Miljofragor
Hydrologiska forhallanden
Da marken bestar av lera och siltiga jordar ar forutsattningarna for infiltration

av dagvatten inte séarskilt goda. En dagvattenutredning har tagits fram i
samband med planlaggningen och sammanfattas i kapitlet Teknisk forsérjning.

Luft

Enligt kartering utsatts omradet for luftféroreningar i form av kvavedioxid som
uppgar till ett dygnsmedelvérde pa 18-24 mikrogram per kvadratmeter. Nar det
galler dygnsmedelvardet for partiklar (PM10) uppgar det till 16-18 mikrogram
per kvadratmeter och i nordvastra hornet av fastigheten uppgar det till 18-20
mikrogram per kvadratmeter.

Fastigheten ligger i kollektivtrafiknéra lage, enligt 6versiktsplanen, vilket
minimerar férslagets paverkan pa luftféroreningshalterna.

Vatten

Planomradet ligger inom yttre skyddszon for 6stra Mélarens vattenskydds-
omrade.

Buller

Enlig bullerberakningen fran 2006 &r nastan hela fastigheten och angransande
omraden utsatta for buller fran vagar. Den ekvivalenta ljudnivan for dygnet
uppgar till 45-50 dBA for nastan hela fastigheten.

Risk och sékerhet

Enligt behovsbedomningen gransar planomradet till ett aktsamhetsomrade for
skred. Dessutom finns viss sattningsrisk da marken utgors av lera och silt. Av
dessa anledningar har en geoteknisk utredning tagits fram i samband med
planlaggningen.
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Ur den geotekniska utredningen framkommer bedémningen att det inte finns
nagon risk for ras eller skred for planerad forskolebyggnad eller angransande
omgivning. Enligt utredningen &r markytan inom det aktuella omradet relativt
plan och bergets lutningsvinkel i forhallande till horisontalplanet ar mindre &n
5 grader.

De geotekniska undersdékningar som gjorts visar att marken, dér den tankta
byggnaden ska uppforas, ligger pa ett méktigt lager av lera som varvas med
lager av friktionsjord/siltjord. De lerlager som ligger narmast markytan ar
mycket l6st lagrat och har daligt motstand mot deformationer. Darfor
rekommenderas att den planerade forskolebyggnaden grundlaggs pa borrade
stalrorspalar. En grundlaggning med borrade stalrorspalar minimerar dven
inverkan av vibrationer i marken.

Bebyggelseomraden
Stads- och landskapsbild

Alby bebyggdes i borjan av 70-talet pa gammal akermark enligt
miljonprogrammets ideal. Alby utgér en relativt storskalig bebyggelsemiljo.

Forskolan

Befintlig forskola byggdes pa 70-talet och &r idag i stort behov av omfattande
renovering. Renoveringsbehovet ar sa stort att rivning och uppférande av en
helt ny forskolebyggnad har bedémts utgora det basta alternativet. Nuvarande
forskola har plats for 160 barn och friytan utomhus uppgar till ca 40 kvm/barn.

Foreslagen forskola ska ha plats for 180 barn. Den nya férskolebyggnaden
kommer att vara i flera vaningar och darmed uppta mindre yta pa marken
jamfort med en byggnad i en vaning, vilket kommer att skapa mer friyta
utomhus. 1 och med 6kningen av antalet forskolebarn kommer daremot mer
friyta dnda att behovas. Enligt Boverkets allmanna rad bor friytan utomhus
uppga till 40 kvm/barn pa en forskola.

Fastigheten Samjan 1 &r ca 21 400 kvm och upptas av ett inhdgnat omrade for
forskolan i 6ster och en fotbollsplan i véster. Mellan forskoleomradet och
fotbollsplanen finns en outnyttjad grasyta. | detaljplanen foreslas att denna
grasyta blir en del av forskoleomradet. Detta eftersom den nya forskolan
kommer att behdva mer friyta utomhus. Forskolans inhdgnade yta uttkas alltsa
fram till bollplanens staket. Utdkningen av den inhdgnade ytan kommer leda
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till att den inhagnade ytan blir ca 10 150 kvm istéllet for 8 300 kvm som den &r
idag. Denna atgérd kraver ingen andring av fastigheten Samjan 1. Se figur 1.
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Fgur 1 — Hlustration éver fastighet Samjan 1

Byggnadsytan for den nya forskolan antas bli ca 1 250 kvm och angdéringsytan
ca 1 250 kvm. Da blir friytan ca 6 700 kvm som med 180 barn ger ca 42 kvm
friyta/barn, vilket ar tillrackligt enligt Boverkets allmanna rad. I plankartan
foreslas storsta tillaten byggnadsarea till 1 700 kvm, storsta tillaten bruttoarea
till 3 000 kvm och hogsta totalh6jd 18 meter. Féreslagen byggratt ger en viss
flexibilitet for uppforande av tillfalliga paviljonger samt mojlighet att i
framtiden bygga i fler &n tva vaningar.

Friytor i naromradet
Lek och rekreation
En storre lekpark finns att tillga i Albyparken ca 600 meter fran forskolan.

Barnkonsekvensanalys

Planandringen leder till att kommunen kan bygga en forskola i tva vaningar i
stéllet for en. Detta kommer inte leda till nagra direkta konsekvenser for
barnen. Nu géllande detaljplan har en obegransad byggratt vilket innebér att
det inte finns nagon garanterad friyta (lekyta). Den nya planen sakerstéller
tillgangen till friyta eftersom byggratten ar begransad. Forskolan som ska
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byggas kommer att ta hansyn till barnens behov géllande utformning av
byggnad och gard.

Trafik

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

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 okat.
Andelen bilburna i omradet ar dock lagre &n genomsnittet eftersom manga bor
i naromradet och att forskolan ligger nara kollektivtrafik och annan service.

Tillfart och angdring sker idag via Forlikningsvégen i soder som utgor allmén
vag. Befintliga gang- och cykelstrak runt fastigheten Samjan 1 bedéms inte
paverkas av forslaget.

Bil- och cykelparkering, varumottagning, utfarter

P4 grund av det faktum att bilanvandandet i omradet idag &r lagre an
genomsnittet har kravet pa tillskapande av nya parkeringsplatser fatt sta
tillbaka till forman for barnens utrymme for friyta utomhus.

Enligt Botkyrkas parkeringsprogram fran 2017 ar parkeringsnormen for
anstallda inom zon A (inom 600 meter fran station for sparbunden trafik) 0,2
bilplatser per anstélld. For en férskola med 180 barn innebér det fem-sex
bilplatser for personalens behov om dér ar 30 anstallda.

Enligt parkeringsprogrammet &r normen for besokare till forskolor inom zon A
0,05 bilplatser per barn. Fyra av dessa platser bor finnas inom fastigheten.
Déarmed behdvs det nio parkeringsplatser, en handikapparkering och tio
cykelparkeringsplatser inne pa fastigheten.

De 5 ytterligare hdmta-/lamnaparkeringsplatserna kan I6sas med
kantstensparkering utmed Forlikningsvagen med korttidsparkering pa allméan
gata. Detta for att minimera andelen korsande fordonsrérelser 6ver gang- och
cykelvéagen som gar utmed fastighetens sodra grans. Korsande trafik ska ske pa
gaendes och cyklandes villkor och korsningspunkten foreslas markeras med

t ex. avvikande markbeldggning eller en nagot upphojd gang- och cykelvag.
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En vandplan med en diameter om 21 meter foreslas i planomradets sydvastra
del sa att varuleveranser och soptransporter kan vanda inne pa fastigheten och
slippa backa 6ver gang- och cykelvagen.

Kollektivtrafik

Albys tunnelbanestation ligger ca 600 meter fran fastigheten Samjan 1.
Dérmed ligger forskolan i kollektivtrafiknéra lage enligt Botkyrkas
oversiktsplan fran 2014.

Teknisk forsdrjning
Vatten, avlopp och dagvatten

Anslutning till vatten- och avloppssystemet finns. Lokalt omhandertagande av
dagvattnet beddms vara svart att tillampa da marken till stora delar bestar av
lera. En dagvattenutredning har tagits fram infor detaljplanens gransknings-
skede och resultatet sammanfattas nedan. Utredningens slutsatser delas av
kommunen.

| omradet bestar marken framst av lerjordar, vilket gor att infiltrations-
mojligheterna ar begransade. Fastigheten ligger inom yttre skyddszon for dstra
Malarens vattenskyddsomrade, vilket innebar restriktioner for rening av
dagvattnet innan det slapps ut i omradet. Forskolan avvattnas till Albysjon som
ligger i anslutning till Malaren. Planomradet ligger utom risk for att
oversvammas vid stora regn, men det forekommer atminstone en lagpunkt i
den nordvastra utkanten av planomradet dar vatten riskerar att bli staende.

Resultatet visar att avrinningen kan forvantas 0ka efter omdaning, framst som
ett resultat av att regnintensiteten forvantas oka i framtiden. For att flodet fran
fastigheten inte ska 0ka i ett klimatkompenserat 20-arsregn jamfort med
nulaget kravs en fordrojningsvolym for takytan pa ca 12 m3. Detta forutsatter
att dagvattennatet i nulaget har kapacitet att avleda ett 20-arsregn.

Omradet loper ingen betydande risk att 6versvammas vid ett 100-arsregn med
en klimatfaktor pa 1,25. Hojdsattning av omradet bor dock goras sa att floden
utover ledningsnatets kapacitet pa ett sakert satt kan avledas ytligt utan att
orsaka skador pa fastigheter eller andra anlaggningar bade inom och utanfor
fastigheten.
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Kommunen ska strava efter att minska de hardgjorda ytorna inom befintliga
omraden och omraden med park- och lekytor. Det rekommenderas darfor ur
dagvattensynpunkt att inte anlagga mer hardgjorda ytor an nédvandigt, och att
anvanda genomslappliga material dar sa ar maéjligt. Utjamning kan aven
eventuellt ske pa markytan i 6ppna I6sningar i exempelvis dike/svacka langs
med de hardgjorda ytorna pa garden. Det ar dock viktigt att av sakerhetsskal
beakta eventuella risker med staende vatten pa platser dar barn vistas.

Omradet bestar i nulage av gardsyta, gangvagar och tak. Féroreningsbelastning
till dagvatten kan darfor antas vara liten. Efter omdaning kommer bade takyta
och hardgjord yta att minska, vilket kommer att minska férorenings-
belastningen. Efter lokalt omhandertagande av dagvatten i form av viss rening
av avrinning fran vandplan i vaxtbeklatt dike/ytlig infiltration kan férorenings-
méangden antas minska ytterligare.

Enligt utredningen kommer ytor med beldggning som medger infiltration och
atgarder for fordrojning av dagvatten behdvas. Detta for att undvika 6ver-
belastning av kommunens dagvattennat. | detaljplanen foreslas darfor reglering
av andelen fastighetsyta som far utféras hardgjord. Till vriga atgarder som
inte regleras genom bestammelser i detaljplanens plankarta, men som ska
beaktas vid projekteringen av forskolans utemiljo hor:

e Anldggandet av svackdiken i anslutning till angérings- och
parkeringsytorna.

e Anslutning av tak till fordrojningsmagasin med volym pa 12 mé,

e Atti mojligaste man anvanda grusade ytor eller markbelaggningar med
genomslappliga fogar i stéllet for asfalt. For parkeringsplatser och ytor
som vinterunderhalls féreslas armerad betong.

e Att avvattna parkeringsytor och vandplan via brunn férsedd med
filterlosning for rening av dagvatten.

varme

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

Avfall

Sophanteringen avses ske i en separat miljobyggnad i anslutning till omradet.
Det ska dven finnas en vandplan med en diameter om 21 meter for att sopbilen
ska kunna véanda inne pa fastigheten.
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Genomfdrande

Organisatoriska fragor

Tidplan
Antagande av detaljplanen juni, 2018
Laga kraftvunnen detaljplan juli, 2018

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

Huvudmannaskap

Botkyrka kommun &r huvudman for allman plats. Planomradet ligger inom
Botkyrka kommuns verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten.
Botkyrka kommuns VA-avdelning ar huvudman for allmanna vatten-, spillvat-
ten- och dagvattenledningar med tillhérande anlédggningar.

Sddertorns fjarrvarme AB ar huvudman for fjarrvarmendtet och Telia Sonera
ar huvudman for telenatet. Huvudman for elndatet &r Vattenfall.

Ansvarsférdelning

Fastighetsdgaren till fastigheten Sdmjan 1, Botkyrka Kommun, ansvarar for
samtliga arbeten inom kvartersmark, sasom rivning och utforande av forskola
med tillhérande anlaggningar inom planomradet.

Avtal
Inga avtal behdver upprattas for planens genomférande.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetskonsekvenser

Detaljplanen medfor ingen ny fastighetshildning och paverkar inga rattigheter.
Forskoletomtens del av Sdémjan 1 har tidigare varit planlagd for allmént
andamal, men ytan for forskolan har utokats inom fastigheten och ny plan-
laggning specificerar ny byggnadsrattsutformning samt medger byggratt i flera
vaningar.
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Detaljplanen kraver ingen ny fastighetsbildning for genomfdrandet och
paverkar inga rattigheter.

Ekonomiska fragor
Kostnader for byggande

Fastighetsagaren utfor och bekostar rivning av befintlig byggnad samt
uppfdérande av ny byggnad och de for dessa behdvliga anldggningar.

VA-kostnader

Ingen utbyggnad kravs. Berord fastighet ar ansluten till kommunalt vatten och
avloppsnat. Kompletterande anslutningsavgift for utokad byggratt kan komma
att tas ut.

Tekniska fragor
VA

Anslutning till vatten- och avloppssystemet finns och en dagvattenutredning
har tagits fram infor granskningsskedet.

varme

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