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Inledning

Samhéllsbyggnadsforvaltningen har fétt i uppdrag att ta fram en ny detaljplan
for en fastighet som idag ar planlagd for, och bebyggd med en forskola. Det
handlar om fastigheten Ametisten 1 i Tumba.

Syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggéra nybyggnad av en forskola 1 tva eller flera
vaningar samt att se dver behovet av friyta samt 16sningar for angdring och
parkering.

Bakgrund

Tekniska forvaltningen har fatt en bestillning fran utbildningsforvaltningen av-
seende utbyte av totalt 13 forskolor 1 Botkyrka som ér i s& pass daligt skick att
de behover rivas. Istillet for att uppfora nya forskolor med samma form och
storlek, ska mojligheten provas att bygga upp de nya forskolorna i tvé eller
flera plan som ersétter de befintliga enplansforskolorna. Ametisten dr en av
dessa forskolor. Orsaken till att byggnaderna behdver uppforas 1 tvd eller flera
vaningar dr att antalet barn i Botkyrka okar. Dessutom &r det svéart att hitta till-
rackligt stora tomter for nya forskolor. Med nya byggnader i flera plan finns
mdjligheten att utoka antalet forskoleplatser.

En byggnad i flera vaningar upptar mindre yta pd marken jamfort med en
byggnad i en véning, vilket skapar mer friyta. Daremot innebér 6kningen av
antalet platser att mer friyta &nda behdvs. Behovet av och mojligheten till
ytterligare tillskott av friyta genom utokning av fastigheten har setts dver 1
samband med planlidggning. Dagens 16sningar for angoring och parkering ar
dimensionerade for 70-talets krav och behov s& darfor har dven parkering,
angoring och trafiksékerhet setts Gver i samband med planlédggning.

Den nya forskolan ska rymma 180 barn istéllet for 130 som ryms i dagens
forskola. Forskoletomten anses vil tilltagen och kommer inte att utokas.

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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Plandata

Planomradet ligger 1 Tumba, ca 600 meter sydost om Tumba Centrum.
Fastigheten Ametisten 1 dr 10 900 kvm stor och dgs av Botkyrka kommun
liksom omgivande gatu- och parkmark. Marken kring radhusomradet norr om
forskolan 4gs av Botkyrkabyggen och radhusfastigheterna ar frikopta.
Béghusen soder om fastigheten dgs av Botkyrkabyggen.

Stadsplan for Kv. Ametisten fran 1980-09-10 géller for omradet.
Genomforandetiden for detaljplanen har gatt ut.

Planhandlingar

e Plankarta med grundkarta och bestimmelser
e Denna plan- och genomférandebeskrivning
e  Fastighetsforteckning

Ovriga handlingar

Samradsredogorelse

Granskningsutlatande

Behovsbeddomning daterad 2017-04-06
Dagvattenutredning daterad 2017-10-30, rev 2018-05-22
Bullerutredning daterad 2017-06-27, rev 2018-05-14
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Enligt Botkyrkas oversiktsplan fran 2014 utgér omradet dér forskolan ligger
medeltét stadsbygd vilket innebér att kommunen vill se mer fortatning i
omradet. Planomréadet ligger i Storvreten, ett omrade déir fortdtning ar aktuell.
Kommunen planerar att knyta ihop Storvreten med centrala Tumba och
Dalvigen, bland annat genom att bygga ldngs med Storvretsvigen ned mot
centrum och skapa fler gangforbindelser mot Dalvigen. Kommunens avsikter
med omradet bedoms 6ka behovet av forskoleplatser och planforslaget
stimmer ddrmed 6verens med intentionerna i dversiktsplanen.

Detaljplaner

Stadsplan for Kv. Ametisten fran 1980-09-10 géller for omradet.
GenomfGrandetiden for detaljplanen har gétt ut.

Fastighetsplaner

En fastighetsplan med forslag till tomtindelning av kvarteret Ametisten (Dnr
45/67) frdn 1970-03-03 géller for omrddet. Fastighetsplanen upphévs i och
med att denna detaljplan vinner laga kraft.

Kommunala beslut

Tekniska nimnden har efter en bestéllning fran utbildningsforvaltningen
ansOkt om planldggning for forskolan Ametisten pa fastigheten Ametisten 1
enligt ovanstdende. Ametisten ingér i en storre oversyn dér totalt 13 forskolor i
kommunen ses dver och avses planldggas for att mojliggdra nybyggnation i
flera vaningar.

Behovsbeddmning

Sammantaget bedoms detaljplanen inte medfora risk for betydande miljopéver-
kan. Forskolan dr ansluten till kommunalt VA och det finns mgjlighet att an-
sluta forskolebyggnaden till fjarrvirmenétet. Om kommunens dagvattenstra-
tegi f0ljs bedoms detaljplanens paverkan pa nedstroms liggande vatten bli
mycket liten.

Enligt jordartskartan bestir de naturliga jordlagren i planomradet av tunna mo-
ridnlager och berg i dagen. Mojligheterna att infiltrera dagvatten kan alltsé vara
mycket begridnsade. Dagvattensystemet i omrédet leder dagvattnet till
Tumbadn som mynnar i Tullingesjon. Tumbaan nedstrdms Uttran ar klassad
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till méttlig ekologisk status och god kemisk status. Miljokvalitetsnormerna for
Tumbadn nedstroms Uttran dr god ekologisk status ar 2021 och god kemisk
status. Tullingesjon ar klassad till god ekologisk status och uppnar ej god ke-
misk status. Miljokvalitetsnormerna for Tullingesjon dr god ekologisk status
och god kemisk status undantaget parametern tributyltenn som ska klara halter
motsvarande god kemisk status senast ar 2027. I dagsléget finns en mindre par-
kering vid forskolan som medfor en totalt sett liten méngd fororenat dagvatten.

En dagvattenutredning har tagits fram som utreder hur det fororenade dagvat-
ten som uppstar i planomradet kan renas s att belastningen pa nedstroms lig-
gande vatten inte 6kar. Atgiirderna beskrivs nirmare under rubriken Miljofré-
gor.

Enligt Botkyrkas bullerkartliggning fran 2006 ar den ekvivalenta ljudnivan vid
forskolans fasad mot Harbrovégen 55—60 dBA och den maximala ljudnivan
70-80 dBA. Det finns inga specifika regler for forskolegardar vad géller buller
utomhus. Boverket anser dock att de ljudnivéer som géller for utemiljoer vid
bostdder (50 dBA ekvivalent ljudniva) kan vara viagledande for forskolegardar.
I detta fall &r de ytor som huvudsakligen anvdnds som forskolegard pa den sida
av bygganden som sannolikt klarar de krav som stills vid bostidder. Vid ut-
formningen av den nya forskolebyggnaden kan det vara fordelaktigt att prova
hur den effektivt kan skdrma av bullret fran Harbrovagen sé att forskolegéarden
fér en bra ljudmilj6.

En bullerutredning har tagits fram med riktlinjer som ligger till grund for be-
staimmelser 1 forslaget till detaljplan. Bestimmelserna reglerar atgirder for att
skydda forskolans friyta fran trafikbuller och beskrivs ndrmare under rubriken
Miljofragor.

Planomrédet ligger inom ett normalriskomrade for markradon.
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Forutsattningar och forandringar

Natur
Mark, vegetation och djurliv

Storvreten dr byggt pa en hojd i slutet av 60-talet och 1 borjan av 70-talet.
Ametistens gérd ér till stor del kuperad med ett stort skogsomrade innanfor sta-
ketet for barnen att leka i.

Geotekniska forhallanden

Planomrédet bestér till storsta delen av berg. Det finns dven en del morén i
nordvéstra och sydvistra hornet.

Miljofragor

Hydrologiska forhallanden

Fastigheten ar lokaliserad i ett omrade med mycket berg i dagen och ett tunt
lager av morén, vilket gor att infiltrationsmdjligheterna dr begrénsade.
Omréadet dr kuperat och forskolan ar byggd ovanpa en hojd. Den befintliga
avvattningen sker genom ett dagvattensystem som leder vattnet till
Tullingesjon via Tumbaan. Planomradet ligger utom risk for att versvimmas
vid stora regn.

Enligt framtagen dagvattenutredning kan avrinningen forvéntas 6ka efter
omdaning, frimst som ett resultat av att regnintensiteten forvéantas oka i
framtiden. For att flodet fran fastigheten inte ska oka i ett klimatkompenserat
20-arsregn jamfort med nuldget kriavs en fordrojningsvolym for takytan pé ca
16 m®. Detta forutsitter att dagvattennitet i nuléiget har kapacitet att avleda ett
20-arsregn.

Omrédet 16per ingen betydande risk att dversvimmas vid ett 100-arsregn med
en klimatfaktor pd 1,25. Hojdséttning av omrddet bor dock goras s att floden
utover ledningsnitets kapacitet pa ett sdkert sétt kan avledas ytligt utan att
orsaka skador pa fastigheter eller andra anldggningar bdde inom och utanfor
fastigheten.

Kommunen ska dven striva efter att minska de hardgjorda ytorna inom
befintliga omrédden och omraden med park- och lekytor. Det rekommenderas
darfor ur dagvattensynpunkt att inte anldgga mer hardgjorda ytor dn
nddvéndigt, och att anvéinda genomslippliga material dir sa &r mojligt.
Utjamning kan dven eventuellt ske pa markytan i 6ppna l0sningar i exempelvis
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dike/svacka langs med de hardgjorda ytorna pa gérden. Det ar dock viktigt att
av sdkerhetsskél beakta eventuella risker med stdende vatten pa platser dir
barn vistas.

Omréadet bestér i nuldget av gardsyta, gdngvigar och tak och férorenings-
belastning till dagvatten kan dérfor antas vara liten. Bade takyta och hérdgjord
yta minskar efter omdaning, och fororeningsbelastningen antas darfér minska.
Efter lokalt omhdndertagande av dagvatten i form av viss rening av avrinning
fran vindplan i vaxtbeklatt dike/ytlig infiltration kan fororeningsmangden
antas minska ytterligare.

I utredningen konstateras att ytor med beldggning som medger infiltration och
atgirder for fordrojning av dagvatten kommer behovas for att inte kommunens
dagvattennit ska bli Gverbelastat. Detaljplanen foreslas dérfor reglera andelen
av fastighetsytan som far utforas hardgjord (n). Till 6vriga atgirder som inte
regleras genom bestdimmelser i detaljplanens plankarta, men som ska beaktas
vid projekteringen av forskolans utemiljo hor:

e Anldggandet av infiltrationsmagasin/stenkista och svackdiken 1
anslutning till angdrings- och parkeringsytorna som planeras i
planomrédets norddstra del.

e Attimdjligaste man anvdnda grusade ytor eller markbeldggningar med
genomsldppliga fogar i stéllet for asfalt. Parkeringsplatser kan anlaggas
med genomslippligt material som tal vinterunderhéll, till exempel
armerad betong.

e Att avvattna parkeringsytor och vindplan via brunn forsedd med
filterl6sning for rening av dagvatten.

e Anslutning av tak till fordréjningsmagasin med volym pa 16 m>.

Luft

Hela planomradet ligger under gransviardena som &r preciserade 1 miljokvali-
tetsmalet for Frisk luft: (PM10: dygnsmedelhalter 30 pg/m3 far 6verskridas
max 35 dygn/ar och drsmedelhalter max 20 pg/m3, NO2: arsmedelhalter max
20 pg/m3).

Planomradets luftvirden ligger pd: (PM10: dygnsmedelhalt 20-25 pg/m3 max
35 dygn/ar och arsmedelhalt 10-15 pg/m3, NO2: arsmedelhalter max 10-15

pg/m3).
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Fastigheten ligger i kollektivtrafikndra lage, enligt Oversiktsplanen, vilket
minimerar forslagets paverkan pé luftféroreningshalterna.

Storningar/Buller

Enligt Botkyrkas bullerkartldggning fran 2006 &r den ekvivalenta ljudnivan vid
forskolans fasad mot Harbrovéigen 55—-60 dBA och den maximala ljudnivan
70-80 dBA.

Naturvardsverket har tagit fram riktvérden for buller pa skolgardar i en
vigledning fran september 2017. Enligt Naturvardsverkets vigledning bor den
ekvivalenta bullernivdn 50 dBA underskridas pé delar av garden som &r
avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet. Vidare bor den maximala
nivan 70 dBA underskridas pé dessa ytor. En malséttning kan vara att ovriga
vistelseytor inom skolgarden har hogst 55 dBA som ekvivalent ljudniva. Se
tabell 1.

Tabell 1. Naturvardsverkets riktvérden for buller fran vég- och spartrafik pé ny skolgard.

Del av skolgard Ekvivalent ljudniva for Maximal ljudnivé (dBA,
dygn (dBA) Fast)

De delar av garden som é&r

avsedda for lek, vila och 50 70

pedagogisk verksamhet

OVl‘lgfl vistelseytor inom 55 70!

skolgarden

"'Nivén bor inte dverskridas mer &n 5 ggr per maxtimme under ett arsmedeldygn, un-
der den tid da skolgarden nyttjas (exempelvis 07-18).

Framtagen bullerutredning har utgatt fran bullernivder om hogst 50 dBA ekvi-
valent och 70 dBA maximal ljudniva pa omradden avsedda for lek, rekreation
och pedagogisk verksamhet samt hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva pé reste-
rande ytor.
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Figur 1 — Forslag pa bullerskyddsatgarder fran bullerutredning.

[ utredningen foreslas att tva bullerskyddsskdrmar sétts upp, en lings med Har-

brovégen och en ldngs med Storvretsvégen, se figur 1. I detaljplanens
plankarta finns skyddsbestdmmelser i form av bestimmelsen (m) i enlighet
med rekommendationerna i bullerutredningen. Aven pa den mark som inte far
forses med byggnad (prickad mark) far bullerskydd uppforas. Bullerskydden
bor vara genomsiktliga for att minska skyddets visuella intrdng pa omgiv-
ningen. I plankartan finns dven en bestimmelse om att skolgérden ska uppna
riktvdrden fran Naturvardsverkets vigledning.

Bebyggelseomraden
Stads- och landskapsbild

Bebyggelsen i Storvreten uppfordes 1 borjan av 70-talet enligt
miljonprogrammets ideal och utgér en relativt storskalig bebyggelsemiljo.

Forskolan

Befintlig forskola byggdes pa 80-talet och &r idag i stort behov av omfattande
renovering. Renoveringsbehovet ar s stort att rivning och uppforande av en
helt ny forskolebyggnad har bedomts utgora det bésta alternativet.

Nuvarande forskola har plats for 130 barn och fastigheten dr 10 900 kvm.
Garden ér ca 8 000 kvm s friytan utomhus uppgér till ca 65 kvm per barn.

10 [16]
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En byggnad i tva plan for 180 barn skulle kunna ha en byggnadsarea om upp
till ca 1 250 kvm med en angdring pé ca 1 250 kvm. Detta skulle ge en lekyta
per barn pa ca 46 kvm. Enligt Boverkets allminna rad bor friytan utomhus
uppga till minst 40 kvm/barn pé en forskola.

Storsta tillaten byggnadsarea foreslés till 1 700 kvm, storsta tilldten bruttoarea
till 3 000 kvm och hogsta totalhdjd 18 meter. Foreslagen byggritt ger en viss
flexibilitet for uppforande av tillfdlliga paviljonger och samt mdjlighet att
bygga i fler 4n tva vaningar.

Friytor i naromradet
Lek och rekreation
En storre lekpark finns att tillgd i Storvretsparken ca 500 meter fran forskolan.

Barnkonsekvensanalys

Forslaget till detaljplan innebér att kommunen kan bygga en forskola i tva eller
flera vaningar istéllet for en. Detta kommer inte leda till ndgra direkta konse-
kvenser for barnen. Detaljplanen sikerstéller tillgangen till friyta (lekyta) i och
med att byggnadsarean dr begridnsad. Nér den nya forskolan byggs kommer
hinsyn tas till barnens behov géllande utformning av byggnad och gard.

Trafik

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Befintlig 16sning for angoring och parkering dr dimensionerad for 70-talets
krav da befintlig forskola uppfordes. Andelen bilburna bland personal vid
forskolan samt vid himtning och ldmning av barn har sedan dess 6kat.
Andelen bilburna i omrédet dr dock légre dn genomsnittet i Botkyrka eftersom
manga bor 1 ndromradet. Dessutom ligger forskolan nira kollektivtrafik och
annan service.

Tillfart och angdring sker idag via Harbrovdgen/Timmerbacken i dster som
utgor allmén vég. Befintliga gdng- och cykelstrdk runt fastigheten Ametisten 1
bedoms inte paverkas av forslaget.

Bil- och cykelparkering, varumottagning, utfarter

Pé grund av det faktum att bilanvéindandet i omradet idag ar ldgre &n
genomsnittet har kravet pé tillskapande av nya parkeringsplatser fétt sta
tillbaka till forman for barnens utrymme for friyta utomhus.
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Enligt Botkyrka kommuns parkeringsprogram fran 2017 dr parkeringsnormen
for anstdllda inom zon A (inom 600 meter fran station for sparbunden trafik)
0,2 bilplatser per anstilld. For en forskola med 180 barn innebér det fem-sex
bilplatser for personalens behov och en plats for rérelsehindrade, om dér &r 30
anstéllda.

Enligt parkeringsprogrammet dr normen for besokare till forskolor inom zon A
0,05 bilplatser per barn. Dadrmed behovs nio bilplatser for himta-
/lamnaparkering.

Inom planomradet bor det darfor finnas 16 parkeringsplatser for bilar och 10
parkeringsplatser for cyklar.

Angoringen for leveranser till Ametisten sker idag via Harbrovagen/-
Timmerbacken och fungerar vil. Fér den nya forskolan behover ett omréde for
sophdmtning och inlastning som rymmer en vindplats med en diameter om 21
meter finnas pa fastigheten. Detta for att inlastningen ska vara anpassad for att
mojliggora samordnade transporter. Med samordnade transporter menas att en
lastbil ska kunna komma med flera olika leveranser 4ven under nattetid. I och

med detta maste ett kylt utrymme finnas i anslutning till angéringsytan och
koksdelen.

Kollektivtrafik

Tumba pendeltagstation ligger ca 600 meter fran fastigheten Ametisten 1 och
forskolan ligger 1 kollektivtrafiknéra ldge enligt Oversiktsplanen fran 2014.
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Genomforande
Organisatoriska fragor
Tidplan
Antagande av detaljplanen juni, 2018
Laga kraftvunnen detaljplan juli, 2018

Genomfdrandetid

Ny detaljplan berdr endast tidigare planlagda omraden dir genomforandetiden
gétt ut.

GenomfGrandet av detaljplanen bedoms kunna ske inom 5 ar varfor
genomforandetiden ar 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

Planomradet ligger inom Botkyrka kommuns verksamhetsomrdde for vatten,
spillvatten och dagvatten. Botkyrka kommuns VA-avdelning dr huvudman for
allménna vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar med tillhérande anlidgg-
ningar.

Sodertorns fjarrvirme AB dr huvudman for fjarrvarmenitet och Telia Sonera
ar huvudman for telenitet. Huvudman for elnétet dr Vattenfall.

Ansvarsférdelning

Botkyrka kommun ansvarar for utbyggnad av kvartersmark. Det innebér att
kommunen kommer att utfora och bekosta forskolan och behovliga
anldggningar inom fastigheten.

Avtal
Inga avtal behover upprittas for planens genomforande.

For befintliga ledningar bor réttigheter tryggas genom exempelvis markavtal
eller servitut.
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Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske 1 enlighet med
planen. Vid ett fastighetsrttsligt genomforande av detaljplanen ér det Lantma-
teriet som genom lantméteriforréttning provar fraigor om fastighetsbildning.

Rattigheter for befintliga allminna el- och teleledningar bor sdkras genom ex-
empelvis markavtal eller servitut inom u-omréde. I 6vrigt medfor ett genomfo-
rande av detaljplanen inte ndgot behov av fastighetsbildning.

Ansokan om lantmateriférrattning

Respektive ledningshavare ansvarar for och bekostar ans6kan om de rattigheter
som krévs for sina ledningar.

Fastighetskonsekvenser

Fastigheten Ametisten 1 4gs av Botkyrka kommun. Fastigheten ar bebyggd
och anvinds enligt gillande detaljplan for forskoleverksamhet (barnstuga). Fo-
reslagen ny detaljplan medger en utdkad byggritt for forskolebyggnad i flera
vaningar istéllet for i en vaning. For att trygga befintliga el- och teleledningar
planldggs ett omrade med administrativ bestimmelse (u). Ny detaljplan inne-
bér dven att byggritten kan placeras pa en annan del av tomten da foreslagen
ny detaljplan har mindre prickad mark (mark som inte far forses med bygg-
nad). Byggritten fir dven placeras ndrmare fastighetsgréns, foreslagen ny de-
taljplan anger att byggrétt ska placeras minst 1,5 m fran fastighetsgréns.

Rattigheter

Till f6rmén for fastigheten Ametisten 1 finns ett avtalsservitut (akt 01-IM7-
72/10857.1) for varmecentral. Uppvarmning sker nu med fjarrvirme. Réttig-
heten dr inaktuell och kan dérfor tas bort. Parterna bor teckna en verenskom-
melse om att servitutet ska upphdra och inskrivningen i fastighetsregistret tas
bort.

I 6vrigt finns inga réttigheter som berdr planomradet.

Ekonomiska fragor
Uppréttande av detaljplan

Framtagandet av detaljplanen bekostas av Botkyrka kommun. Genom planar-
betet skapas en storre byggritt dn vad nuvarande detaljplan medger.
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Kostnader for byggande

Kommunen utfor och bekostar rivning av befintlig byggnad samt uppforande
av ny byggnad och behovliga anldggningar.

Gatukostnader
Detaljplanen medfor inget behov av utbyggnad av allménna anldggningar.

VA-kostnader

Ingen utbyggnad kravs. Berord fastighet &r ansluten till kommunalt vatten och
avloppsnit. Kompletterande anslutningsavgift for utokad byggritt kan komma
att tas ut.

Inlésen, erséttning

Niér ledningsratt upplats har fastighetsédgaren rétt till erséttning. Fastighetsdga-
ren har ritt till ersittning for den marknadsviardeminskning som upplatelsen
medfor plus ett paslag pa 25 procent.

Forrattningskostnader

Fordelningen av de forréttningskostnader som uppstar nir detaljplanen genom-
fors beslutas i de lantmaiteriforréttningar som ansoks om genom ett sarskilt be-
slut om fordelning av forréttningskostnader.

Tekniska fragor
VA

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

varme

Mojlighet till uppvarmning med fjarrvirme finns och goda forutséttningar
beddms dven finnas for nyttjande av solenergi.

Avfall

Sophantering avses ske i en separat miljobyggnad inom planomradet. Det ska
dven finnas en vandplan med en véndradie pa 21 meter for att sopbilen ska
kunna vénda inne pa fastigheten.
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Mojlighet till elnédtanslutning finns i direkt anslutning till fastigheten.

Tele och IT

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