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Inledning

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med forslaget till detaljplan ar att préva mojligheten att bygga ut en
befintlig restaurang med ett mindre hotell i tva plan pa fastigheten Abborren
2. Aven dagvattenlosningen enligt LOD och parkeringslosningen som ryms
pa fasigheten ar viktiga fragor, som ska losas i planforslaget.

Den befintliga restaurangen kommer att byggas till med ett mindre hotell. |
dagslaget finns det 7 stycken parkeringsplatser pa fastigheten. Den nya
hotellbyggnaden kommer att rymma 11 stycken hotellrum, reception,
tvattrum, stadrum och tekniskrum enligt arkitektskisser.

Den nya hotellbyggnaden ska vara tva vaningar hog med hogsta totalhdjd 45
meter 6ver det angivna nollplanet och byggnadsarean (BYA) 255
kvadratmeter och bruttoarean (BTA) 510 kvadratmeter. Det ska anldggas
minst 11 stycken nya parkeringsplatser pa fastigheten.

Fastighetsagaren &r intresserad av att kopa en bit mark fran kommunen
vilket ligger mellan fastigheten Abborren 2 och den allmanna gang-och
cykelvéagen langst Vreta gardsvag. Utokning av fastigheten skulle underlatta
placeringen av bade den nya hotellbyggnaden samt de nya
parkeringsplasterna pa fastigheten Abborren 2.

Plandata: Lage, areal och markforhallanden.

Planomradet ligger i Tumba, i stadsdelen Vretarna. Fastighetens areal ar
1556 kvm. Marken dgs av en privatperson. Fastigheten omges av tre vagar
Kottestigen, Vreta gardsvag och Tumbavagen. | dagsléaget finns pa
fastigheten restaurang med uteplats (terrass av trd). Stora delar av
fastigheten ar obebyggd och utgors av grasmatta och frukttradgard.
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HUDDINGE

SODERTALJE

HANINGE

Inledning

Detaljplanen upprattas enligt PBL SFS 2010:900 i dess lydelse efter 1
januari 2015. Planen genomfors enligt standardférfarande eftersom forslaget
ar forenligt med 6versiktsplanen, inte &r av betydande intresse for
allmanheten, och inte antas medfora en betydande miljopaverkan.

Planhandlingar

e Plankarta med grundkarta och bestammelser
e Denna plan- och genomférandebeskrivning

Ovriga handlingar

e  Behovsbeddémning
e  Fastighetsforteckning
e Utredningar: Dagvattenutredning (Norconsult januari 2016)
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Botkyrkas 6versiktsplan antogs i maj 2014. Enligt 6versiktsplanen ar
stadsdelen Vretarna i Tumba utpekad som omrade med gles stadsbygd. Med
gles stadsbygd menas bostéder, verksamheter, osv men i mindre omfattning
an i centrala Tumba. Forslaget for ett mindre hotell pa fastigheten Abborren
2 bedoms vara forenligt med Oversiktsplanen.

Detaljplaner

Detaljplan for Abborren 2 (23-13) fran 2000-06-07 galler for fastigheten
Abborren 2. Genomférandetiden for detaljplanen har gatt ut 2014-12-31.
Detaljplan Vreta gard (23-07) som faststalldes den 26januari 1983 galler for
omradet som &r narmast utanfor fastigheten Abborren 2.

Enligt detaljplanen Abborren 2 (23-13)ér fastigheten planlagd som handel
(H). Den storsta tillatna byggnadsarean ar (BYA) 350 kvadratmeter.

Pa Ostra delen av fastigheten finns det u-omrade med servitut for
kraftledningar enligt géllande detaljplan.

Enligt detaljplanen Vreta gard (23-07) ar narmaste omraden kring fastigheten Abborren 2

planlagda som:
e gata eller torg, vaster och soder fran fastigheten Abborren 2

e garage (Bg), norr fran fastigheten Abborren 2
e park eller plantering, Oster fran fastigheten Abborren 2

Behovsbeddmning

| varje forslag till detaljplan ska kommunen gdéra en behovsbeddmning.
Beddmningen redovisar om detaljplanens genomférande antas medfora en
betydande miljopaverkan eller inte. Om planforslaget innebar sadan
miljopaverkan ska kommunen goéra en miljébeddmning.

Sammanfattning av behovsbeddémningen

Sammantaget bedoms detaljplanen inte medfora risk for betydande miljopa-
verkan.
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Detaljplanen bedoms framst paverka omgivningen genom den ékade biltra-
fik som kommer att genereras till och fran hotellet.

Eftersom utrymmet for fordon redan idag &r begransat och parkeringssituat-
ionen under vissa tider &r anstrangd ar det viktigt att trafik-, parkerings- och
inlastningsmiljon vid den nya byggnaden med omgivningar utformas sa att
storningar inte uppstar for narboende och sa att trafikfarliga situationer inte
skapas.

Platsen for den planerade hotellbyggnaden &r exponerad for buller fran vég-
trafik pa Tumbavagen och andra omgivande végar. Det finns inga utomhus-
riktvarden for buller vid hotell men inomhusriktvardena fér bostader ska
aven klaras i hotell. En bullerutredning bor goras for att klargora vilken bul-
lerdampande effekt hotellbyggnaden behdver ha for att klara inomhusrikt-
vardena for buller.

Nér hotellet byggs behover antalet parkeringsplatser utdkas. Det innebar att
en storre mangd fororenat dagvatten kommer att uppkomma inom planom-
radet. En dagvattenutredning behover tas fram som utreder hur det férore-
nade dagvattnet kan renas lokalt och hur eventuella problem med 6versvam-
ningar kan undvikas. Om kommunens dagvattenstrategi foljs bedoms detalj-
planens paverkan pa nedstroms liggande Tumbaan bli liten.
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Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Natur
Mark, vegetation och landskapsbild.

Landskapet i naromradet sluttar soderut. Oster fran Tumbavagen ligger en
skogsbekladd héjd som ligger mellan stadsdelen Vretarna och Nackdala i

Tumba.

Marken pa fastigheten sluttar svagt mot séder och técks av grasyta, plante-
ringar och frukttrad pa de obebyggda delarna av fastigheten. Forslaget att
bygga ett hotell pa fastigheten Abborren kommer att minska den befintliga

gronytan pa fastigheten.

Stadsdelen Vretarna ar den nordliga entrén till Tumba for de som aker langs
Tumbavégen. Genomténkt gestaltning av den nya hotellbyggnaden &r viktigt
sa att landskapsbilden inte paverkas negativt.

Geotekniska forhallanden

Jordarten pa fastigheten ar lera-silt och blockigheten ar 1ag. Tidigare
geologisk utredning visar att marken bestar av svag torrskorplera pa en fast,
torr lera med inblandat friktionsmaterial.

Miljoforhallanden
Markféroreningar
Inga kanda markfororeningar finns inom planomradet.

Radon

Omradet ligger i normalriskomrade for radon. Radonmétningar gors under
bygglovsprocessen och atgarder for att fa ned radonhalten i den nya
hotellbyggnaden kan bli aktuella.

Storningar

Planomradet ar paverkat av vagtrafikbuller fran framfor allt Tumbavégen.
Enligt Botkyrkas bullerkartlaggning (2006) ligger de ekvivalenta
ljudnivaerna pa 50-65 dBA och de maximala ljudnivaerna inom
planomradet pd 70-80 dBA. Ljudnivaerna 6kar ju narmare Tumbavagen
man. Med lampligt val av fonster kan en bra ljudniva inomhus sakerstallas.

Boverkets byggregel (BBR) anger inga ljudkrav for hotell.
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Risk och séakerhet

Inga sérskilda risker for skred eller dversvamningar finns i omradet.

Befintlig bebyggelse

Bostader

Planomradet ligger nordvast om centrala delarna av Tumba, i stadsdelen
Vretarna. Stadsdelen Vretarna utgors néstan enbart av bostader. Det finns
bade villor och radhus i omradet som har huvudsakligen byggts under 1990-
talet.

Ovrig bebyggelse

Den enda befintliga verksamheten i stadsdelen &r restaurangen pa
fastigheten Abborren 2.

Service

| stadsdelen Vretarna finns tva forskolor. Narmsta skola ligger i centrala
Tumba. Aven gymnasium, vardcentralen, dagligvaruhandel och
kommersiell service finns i Tumba centrum som ligger ungefar 1 km fran
fastigheten.

Planforslaget kommer inte medfora 6kat behov av skola, daghem, vard- eller
fritidslokaler.

Tillganglighet och trygghet

Marken pa fastigheten ar svagt lutande soderut och ganska plan. Det betyder
att det finns bra forutséttningar for tillgangligheten.

Teknisk forsorjning
Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planomradet nas fran korsningen Tumbavagen/Vretagardsvag. Parallellt
med Tumbavégen I6per en gang- och cykelvag. Cykelvagen langs Tumba-
vagen ar ett regionalt cykelstrak som kopplar ihop Tumba med norra delarna
av kommunen. Vretagardsvag ar huvudgatan for stadsdelen Vretarna och
aven langs den loper gang- och cykelvég. Kottestigen &r en mindre ater-
vandsgata med gangvagen pa den véstra sidan av gatan. Enligt trafikana-
lysen behdvs det ett Gvergangsstalle vid korsningen Kotte-
stigen/Vretagardsvag for att skapa en saker trafikmiljo for gaende och cyk-
lande langst Vretagardsvéag. Overgangsstalle ska anordnas.
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Kollektivtrafik

Planomradet har ett bra lage vad galler nérhet till kollektivtransport.
Busshallsplatsen Vreta gardsvag finns vid korsningen Vreta gards vag och
Tumbavégen. Det finns flertal bussar som aker mot Tumba centrum eller till
norra delarna av kommunen ungeféar var tionde minut.

For att sakerstalla tillganglighet och sakerhet, kommer ett Gvergangsstalle
att anldggas mellan Vretavdagen och Kottestigen.

Bil- och cykelparkering, varumottagning, utfarter

Parkering for restaurang och den tillkommande hotellverksamheten ska
rymmas pa fastigheten. | dagslaget finns det 7 parkeringsplatser for
restaurangen. | samband med tillkommande hotell kommer
parkeringsplatsen pa fastigheten att byggas ut med 11 parkeringsplatser.
Forslag pa parkeringslosningen kan ses pa bilden nedan. For att anvanda det
begransade utrymmet pa fastigheten Abborren 2 effektivt, foreslas
snedparkering med 60 graders vinkel mot in-och utfartsvédgen. Totalt blir
det 18 st parkeringsplatser pa fastigheten.
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Minst en plats narmast hotellinganget samt en plats vid restauranginganget
ska vara tillganglig for personer med sarskilt parkeringstillstand pa grund av
nedsatt funktionsférmaga. Personer som anvander rullstol har ibland bil dar
rullstolen tas in och ut fran sidan av fordonet. Det kravs en tillracklig bredd
yta for att kunna falla ut en ramp, samt plats for att komma upp pa och av
rampen. For att det ska fungera maste bredden pa parkeringsplatsen vara
minst 5 meter om platsen inte ar placerad intill en fri yta.

Med motiveringen att restauranggaster anvander parkeringsplatser pa dagtid
och hotellgaster pa kvélls- och nattetid bedoms det vara tillrackligt med
ovanstdende antal parkeringsplatser. Aven cykelparkering ska finnas pa
fastigheten.

Vatten, avlopp och dagvatten

Fastigheten ar ansluten till det kommunala VVA-systemet. Kapaciteten for det
befintliga huvudnatet bedoms vara tillrackligt. Om kapacitet pa servicenatet
behover utdkas, far fastighetséagaren betala den extra kostnaden for arbetet.

Den nya hotellbyggnaden och tillkommande parkering kommer att 6ka
hardgjorda ytor pa fastigheter. Det kommer i sin tur 6ka méangden dagvatten
som ska ledas bort fran fastigheten. Enligt kommunens dagvattenstrategi ska
dagvatten omhandertas lokalt pa fastigheten.

| dag leds dagvatten som uppkommer inom planomradet till kommunens
ledningsnat.

En dagvattenutredning har utforts for projektet. Utredningen foreslar atgarder
sa att det forvantade framtida dagvattenflodet inte Gverstiger det befintliga
dagvattenflodet, samt att fororeningsbelastningen fran omradet inte skall 6ka
i jamforelse med befintligt 1age. Recipient for Abborren 2 ar Tumbaan och
sedermera Tullingesjon. Dagvattnet leds dit via ytlig avrinning inom
fastighetsmark till dagvattennatet. Enligt de flodesberédkningar som utforts i
samband med dagvattenutredningen &r det befintliga dagvattenflodet 15 I/s.
Det framtida férvantade dagvattenflodet har berdknats till 23 I/s.

Enligt dagvattenutredningen behovs en dagvattenmagasinvolym pa 5m?for
att fordroja dagvattnet i framtiden och inte 6ka belastningen pa
dagvattennatet. Dagvattenmagasinvolymen ska utgoras av
dagvattenkassetter. Om porositeten ar 96% pa kassetterna sa behovs en
magasinstorlek pa ca 5,3 m®,
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Genom att anldgga grona losningar sa som genomslappliga ytor, rain
gardens och trad skulle man kunna minska den erforderliga
magasinvolymen.

Fororeningar fran parkeringsytorna pa Abborren 2 vantas patraffas i
dagvattnet. Filterkasseter alternativt filterplattor ska installeras i
rannstensbrunnar for att filtrera saval olje- och metallféroreningar fran
dagvattnet. Efter detta kan dagvatten kopplas pa kommunens
dagvattenledningssystem.

Exat utformning och dimensioner av dagvattenhanteringssystemet faststalls
i projekteringsskedet.

Recipient for dagvattnet ar Tumbaan och sedmera Tullingesjon. Ekologiska
statusen av Tumbaan bedéms mattligt och kemiska statusen uppnar ej god
enligt VISS. Krav enligt Miljokvalitetsnormet for Tumbaan ar god ekologisk
status och god kemisk status. Tullingesjon, som ar slutrecipienten for
dagvattnet fran fastigheten, dess ekologiska status ar god och kemiska status
ar uppnar ej god. Kravet enligt Miljokvalitetsnormet &r god ekologisk status
och god kemisk status.

Om dagvattenhanteringen léses enligt de alternativ som dagvattenutredning
foreslar da kommer det sakerstéllas att planen inte ska medfora betydande
miljopaverkan enligt behovsbedémningen.

Varme

Uppvarmning ska ske pa ett energieffektivt satt i enlighet med Boverkets
byggregler, BBR. | dagsléage anvands el for att uppvarma restaurangbyggna-
den. Fastighetsdgaren har planer att anvanda solenergi att uppvarma den
planerade hotellbyggnaden. Fastighetsagaren haller pa att undersoka 16s-
ningar som anvander solenergi och vilket som skulle passa bast for verk-
samheten.

El

Det nya hotellet ska anslutas till det befintliga elnatet. P& 6stra delarna av
fastigheten finns det u-omrade med servitut for kraftledningar enligt
géllande detaljplan. Enligt Vattenfall AB har inga ledningar dragits i det
ovannamnda u-omradet. Servitutet samt u-omradet foreslas att upphévas.
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Solenergi

Forutsattningar att anvanda solenergi pa fastigheten Abborren 2 ar goda.
Fastighetsagaren ar intresserad av att anvanda solenergi for uppvarmning av
det planerade hotellet.

Avfall

Avfall hamtas fran fastigheten med en sopbil. Sopbilen kér in pa
Kottestigen, vander pa vandplanen langre upp pa gatan och hamtar soporna
fran soptunnor som ligger vid fastighetsgransen. Avfall skall hanteras i
enlighet med kommunens avfallsplan och renhallningsforeskrifter.
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Genomfdrande
Organisatoriska fragor

Preliminéar tidplan
Antagande SBN 4:e kvartal 2016

Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid ar 5 (fem) ar fran den dag planen vinner laga kraft.
Under genomférandetiden har fastighetsagaren en garanterad ratt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal
foreligger.

Efter genomforandetidens utgang fortsatter planen att galla, men den kan da andras

eller upphdvas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning (for exempelvis
forlorad byggrétt).

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allmén plats.

Ansvarsférdelning

Fastighetsagare ansvarar for all utbyggnad inom kvartersmark samt den framtida
férvaltningen av densamma.

Avtal
Ett plankostnadsavtal har upprattats mellan fastighetsdgaren och kommunen.

En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska upprattas angaende
markreglering fran fastigheten Tumba 7:206 till Abborren 2.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och agoférhallanden

Detaljplanen omfattar fastigheten Abborren 2 som &gs av Aleksandar och Ana
Srndovic, samt del av fastigheten Tumba 7:206 som dgs av Botkyrka kommun.
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Fastighetskonsekvenser

Fastigheten Tumba 7:206 &gs av Botkyrka kommun och utgor enligt gallande
detaljplan allmén plats i form av gator och parker. Del av fastigheten kommer i
foreslagen detaljplan att planlaggas som kvartersmark och dverforas till
Abborren 2. Avstaendet av mark har ingen inverkan pa fastighetens funktion.

Abborren 2 dgs av Exploatdren. Fastigheten &r bebyggd och anvénds i enlighet
med gallande detaljplan for restaurangverksamhet. Foreslagen ny detaljplan
medger samma anvéndning med en utdkad byggratt for ett mindre hotell.
Detaljplanen medfor en utékning av fastighetens areal.

Fastighetsbildning

Det ar lantmaterimyndigheten som genom en forrattning beslutar om fastig-
hetsbildning. Né&r detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske i
enlighet med planen. Ca 85 kvm av fastigheten Tumba 7:206,som planl&ggs
som kvartersmark ska overforas till fastigheten Abborren 2 genom fastig-
hetsreglering. Kommunen ansdker om den fastighetsbildning som kravs och
agaren till Abborren 2 bekostar forréattningen.

Réattigheter

Fastigheten Abborren 2 belastas av ett avtalsservitut 01-IM7-2000/7534.1
avseende underjordisk hogspanningskabel. Servitutet foreslas upphora ef-
tersom servitutet inte nyttjas. Avtalsservitutet upphévs genom att ett avtal
skrivs mellan berdrda parter, fastighetsagaren till Abborren 2 och Vattenfall.
Fastigheten belastas ocksa av ett avtalsservitut 01-1IM7-2000/5126, avseende
vattenledning och ett u-omrade lags ut for det servitutet.

Ekonomiska fragor
Kostnader for byggande
Fastighetsdgaren star kostnaden for ny detaljplan och planens genomférande.

Inlédsen och ersattning

Fastighetsdgaren till Abborren 2 kommer att erldgga ersattning till kommunen i
samband med fastighetsreglering dar mark 6verfors fran Tumba 7:206 till
Abborren 2. Ersattningens storlek faststélls i traffad dverenskommelse om
fastighetsreglering.

Gatukostnader
Ingen utbyggnad krévs.
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VA-kostnader
Va-kostnader erlaggs enligt gallande taxa.

Tekniska fragor

Fastighetsagaren ansvarar for undersokningar som kan behdvas for bygglov,
som t ex geoteknik, buller mm.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Charlotte Rickardsson Kaisa-Leena Aksli
Planchef Planarkitekt
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