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Inledning

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till en tat stadsmiljo, med en bebyggelse med ett
arkitektoniskt intressant uttryck. Dartill slar planen vakt om ekologiska varden
genom naturh&nsyn och miljéanpassning.

Detaljplanen foranleds av regionala, mellankommunala samt kommunala mal
om att utveckla planomradet samt dess omgivningar mot medeltat stadsbygd.

Detaljplanen bekraftar gallande andamal kontor och industri, och okar
exploateringsgraden i planomradet. Darmed mojliggors for verksamheter att
etablera sig i kommunen, fler arbetsplatser, och ett ytterligare steg tas mot en
utvecklad stadsmiljo 1angs Alfred Nobels allé. Samtidigt planlaggs en stor del
av omradet for natur i syfte att bevara ett viktigt gront samband.

Planforfarande

Den nya detaljplanen gor ett visst avsteg fran 6versiktsplanen da inga bostader
kommer planléggas. Vidare provar detaljplanen lampligheten i att &ndra
anvandningen for marken mellan fastigheten Tullinge 19:653 och Biologen 1
fran allman platsmark till kvartersmark. Det gor att detaljplanen &r av allmant
intresse, och planarbetet ska darfér genomforas med normalt planforfarande
enligt PBL SFS 2010:900.

Plandata

Planomradet ligger i Tullinge norr om Alfred Nobels allé, och omfattar
Tullinge 19:653 samt del av Tullinge 19:282 (bild 1). Marken &gs av Botkyrka
kommun. Planomradet gransar till Fysikern 1 som ags av AB Ernst Norrthon,
samt till kommunégda Tullinge Gymnasium pa Biologen 1. Planomradet &r
delvis bebyggt och i 6vrigt bestaende av naturmark, och omfattar cirka 5,3 ha.
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Bild 1: Planomradets ungefarliga utbredning

Planhandlingar

e Plankarta med grundkarta och bestammelser
e Denna planbeskrivning
e  Samradsredogdrelse

Ovriga handlingar

Fastighetsforteckning

PM/utredningar:

Behovsbeddmning

Oversiktlig avgransning av naturvarden och gréna samband
PM VA

Dagvattenutredning

PM Solstudie

Forprojektering lokalgata

Illustrationsplan (s. 13 i denna planbeskrivning)
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer
RUFS 2010

Planomradet ingar i RUFS 2010 (Regional utvecklingsplan for
Stockholmsregionen, Stockholms Lans Landsting) som del av den regionala
stadskarnan Flemingsberg. Utvecklingen av Flemingsberg ar av stor betydelse
for regionens samlade konkurrensformaga. Den ska ta sig uttryck i tata
stadsmiljoer med blandade funktioner, attraktiva offentliga rum, hog
tillganglighet i kollektivtrafiken samt trygga miljoer for fotgéangare och
cyklister. Planomradet ingar i en viktig koppling mellan de regionala kilarna
Hanveden och Bornsjon.

Botkyrkas Oversiktsplan

I Botkyrkas Oversiktsplan frin 2014 benimns planomréidet som “specifikt
fordandringsomrade”, med en gles till medeltét och utétriktad stadsbygd som
binder ihop de olika stadsdelarna och dverbryggar barridrer. Bostader ska
blandas med verksamheter. Planomradet genomkorsas av ett gronstrak. Alfred
Nobels allé pekas ut som korridor for kollektivtrafik, pa sikt i form av Sparvag
Botkyrka som ar en forlangning av Sparvag syd.

Fordjupad Oversiktsplan Flemingsberg

Planomradet ingr i Fordjupad Oversiktsplan for Flemingsberg
(samradshandling fran 2009). Tullinge ska lankas tatare till Flemingsberg
genom bebyggelse langs Alfred Nobels allé, och bli en 6vergangszon mellan
tatbebyggd karna och smaskalig villabebyggelse. Den yttre miljon har en stor
andel gronska.
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Detaljplaner

Detaljplan Blickaberget 45-12 (bild 2), som vann laga kraft 1987, galler for
omradet. Angivna andamal ar kontor och industri respektive park. Byggratten
ar ianspraktagen och genomforandetiden har gatt ut.
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Bild 2: Utsnitt ur detaljplan Blickaberget 45-12

Behovsbeddmning

Detaljplanen beddms sammantaget inte ge upphov till betydande
miljopaverkan. En sammanfattning av behovsbedémningen finns att lasa i
kapitlet Konsekvenser av planens genomférande pa sida 22.

Kommunala beslut

Bygglov

Den géllande detaljplanen for industri- och kontorsomradet norr om Alfred
Nobels allé har en byggratt som ar fullt utnyttjad genom tva bygglov. Det
senaste bygglovet ar fran 2012 for Sveanor. Lovet medgav en
exploateringsgrad som tog resten av byggratten i ansprak, och innebar darmed
en hogre tathet an vad detaljplanen fran 1987 ursprungligen avsett. Detta
motiverades av att den hogre exploateringsgraden 1ag i linje med den
fordjupade 6versiktsplanen for Flemingsberg, 6versiktsplanen och RUFS.
Etableringen innebar i praktiken det forsta steget mot en ny detaljplan.
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Optionsavtal

| samband med att Sveanor uppforde den byggnad som finns i planomradet
tecknades ett optionsavtal mellan Sveanor och kommunen. Avtalet ger Sveanor
mojlighet att kdpa loss mark enligt bild 3. Samtidigt skulle kommunen arbeta
fram en detaljplan for mojlighet till 6kad exploatering senast 2015.
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Bild 3: Markomrade som upplats med tomtratt (A; och A,) samt Sveanors
optioner (B och C).

Planuppdrag

Kommunstyrelsen uppdrog i november 2014 at samhéllbyggnadsnamnden att
ta fram ett forslag till detaljplan for verksamheter. | underlaget till beslutet gor
kommunledningsforvaltningen bedémningen att omradet ska planlaggas helt
for verksamheter, istéllet for en blandning med bostéder. Motivet &r att det inte
ar lampligt att ha en anslutning till ett bostadsomrade genom ett
industriomrade. Kommunledningsforvaltningen bedémer att Blickaberget
soder om straket kommer att planlaggas for 500 bostéder de kommande aren.
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Forutsattningar och férandringar

Kursiverad text avser de forandringar detaljplanen medfor.

Natur

Mark, vegetation och djurliv

Planomradet ingar i ett gront samband som stracker sig fran Ornberget i vast
vid Tullingesjons 6stra strand, via Tullingeberg, till Blickaberget i sdder och
mot Flemingsbergsskogens naturreservat i sydost. Vissa av lankarna ar svaga,
bland annat pa grund av lansvég 226 och jarnvégen.

Planomradet ar hoglant med avsvallade héllar av gnejsgranit i séder och
daremellan moran i svackor och lagre partier. Norr om omradet sluttar det
brant utfor mot Blickavéagen. Skogen bestar framst av barrtrad med inslag av
I6v. | omradets ostra del finns hallmarkstallskog, med inslag av tallar som
bedoms vara uppat 200 ar gamla. Vid faltbesok pa platsen i februari 2015
noterades flera viltvaxlar av radjur samt enstaka har- och ravspar i
planomradet. Skogsskotseln ar anpassad efter naturvard och friluftsliv.

Naturvardesavgransning

En oversiktlig avgransning av naturvarden och gréna samband har utforts

(Miljoéenheten, 2015-03-05). De hogsta naturvérdena bedéms vara knutna till

den aldsta skogen i omradets ostra del direkt norr om Alfred Nobels allé.

Omradet i bild 4 bor avsattas som naturmark. Syftet med avgransningen ar att:

e behalla ett gront samband for véxter, djur och for promenader mellan
skogen pa Tullingeberg genom planomradet och vidare mot Blickaberget,

e sparaden skog som bedémts hysa de hogsta naturvérdena,

e skapa en gron buffertzon mellan bostadsomradet i norr och det planerade
verksamhetsomradet,

o uppfylla oversiktsplanens strategi om grona rum

Utbyggnad av industrimark och vagar bor enligt avgréansningen ske i den yngre
skogen i vaster och i de mer centrala delarna av omradet. For att behalla det
grona sambandet &r det viktigt att bevara en ordrd grénzon séder om Alfred
Nobels allé i samband med eventuell planldaggning av Blickaberget.
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Bild 4: BI3 farg markerar det omrade som bor avsattas som naturmark enlig
utford naturvardesavgransning.

Detaljplanen underordnar sig utférd naturvardesavgransning, och begransar
bebyggelsen till de omraden som beddmts ha lagre naturvarden. Ett betydande
omrade planlaggs for natur. | jamforelse med gallande detaljplan (se s. 6)
sparar detta planforslag en storre andel naturmark.

Geotekniska forhallanden

Berggrunden bestar framst av gnejsgraniter som gar i dagen pa de hogsta
punkterna. Mellan hojderna finns moran. Marken inom planomradet har inte
beddmts ha stabilitetsproblem.

Det finns en 6versiktlig geoteknisk undersokning fran 1999-04-26 som
omfattar planomradet. Den bedémer de generella geotekniska forutsattningarna
som goda, men att det kan kravas en del schaktarbete nar omradet bebyggs.
Omradet &r klassat som normalriskomrade for markradon. Grundlaggnings-
forhallanden undersoks av respektive fastighetsagare for varje enskild fastighet
infor byggnation.
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Hydrologiska forhallanden

Dagvatten fran planomradet avrinner till Tullingesjéns sodra del, vilken ligger
inom inre skyddsomrade for Tullinge grundvattentakt. Tidigare problem med
évergddning har genom stora anstrangningar under de senaste 20-talet aren
begréansats. Idag star dagvattnet for den storsta belastningen. Med tanke pa
sjons skyddsvarde och de atgarder som vidtagits for att forbattra forhallandena
ar det viktigt att inte 6ka fororeningsbelastningen pa sjon. Det ar darfor viktigt
att dagvatten renas och fordrojs lokalt i planomradet for att inte oka
belastningen pa nedstroms liggande recipienter.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Vattenmyndigheten har i sin senaste bedémning (arbetsmaterial 2015) klassat
Tullingesjons ekologiska status som god. Den kemiska statusen klassades som
ej god 2014, pa grund av forekomst av tributyltennforeningar (TBT). God
kemisk status ska uppnas 2027. Faststallda miljokvalitetsnormer ska féljas.

Dagvatten

Planomradets stora andel berg i dagen och moran innebar mycket begransad
eller ingen mojlighet att infiltrera dagvatten. | samband med framtida
bebyggelse av industriomradet dkar andelen hardgjord yta. Det innebar att
avrinningen okar vasentligt jamfort med befintlig situation. Vattnet ska darfor i
sa stor utstrackning som majligt fordréjas och renas lokalt inom fastigheten
(LOD) enligt Botkyrka kommuns dagvattenstrategi. Det innebér att den
naturliga avrinningen ska bibehallas genom utjamning och fordrojning av den
Okade avrinningen samt att fororeningar ska minimeras vid kéllan.

Dagvattenhantering pa gatumark

| dagvattenutredningen for Alfred Nobels allé (2015-05-13) togs tre olika
alternativ fram for hantering av dagvatten pa gatumark. | alternativ 1 avleds
dagvattnet soderut till befintlig dagvattenledning i Alfred Nobels allé samt
norrut till det flacka skogsomradet mot Blickavagen. | alternativ 2 foreslas
endast avledning norrut, dar vattnet kan infiltreras i ett omrade av moran. Detta
alternativ forutsatter schaktning for att vénda vattnets naturliga
avrinningsriktning. | alternativ 3 avleds vattnet via ett svackdike l&ngs
lokalgatan for att sedan koppla pa ledningsnatet i Alfred Nobels allé.
Forvaltningen finner det olampligt att avleda vatten norrut, eftersom marken
dar redan idag &r vattensjuk. Losningar likt alternativ 1, vilken vilar tungt pa
avledning genom dagvattenledningar, ska helst undvikas enligt
dagvattenstrategin.
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Forvaltningen provar en l6sning dar alternativ 3 utvecklas: ett svackdike
anlaggs oster om lokalgatan, och dartill anordnas ett fordréjningsmagasin
under gatan fér lokal rening och fordréjning av vattnet. Detta kopplas till
ledningsnatet for att kunna avborda speciellt htga floden.

Dagvattenhantering pa kvartersmark

For att avlasta slutrecipienten Tullingesjon ska dagvatten fordrdjas och renas
lokalt p& kvartersmark. Darefter kan vattnet avledas till kommunalt
ledningsnat.

LOD ska tillampas sa langt det ar miljomassigt, tekniskt och ekonomiskt
mojligt. Om inte LOD ar mojligt ska dagvattnet tas om hand genom 6ppen
dagvattenavledning. Exempel pa detta ar infiltrerande véaxtbaddar som
fungerar som fordréjningsmagasin, minimering av hardgjorda ytor med hjalp
av halsten eller armerat gras/grus (bild 5) kompletterat med filtrerande
fordréjningsmagasin, svackdiken (bild 6) och dagvattendammar, samt gréna
fasader och tak. Grona tak kan minska den totala avrinningen upp till 75 %
beroende pa materialval, i jamforelse med konventionella, hardgjorda tak.
Utdver minskad avrinning har grona tak en isolerande effekt, bade vad galler
kyla och varme, och kan vara estetiskt tilltalande.

= S e B o L3 > AN

Miljoforhallanden
Buller

Buller ar idag inte ett problem i omradet, eftersom bullernivaerna ar mattliga
och den befintliga verksamheten inte ar bullerkénslig eller stérande. Den
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dominerande bullerkallan ar vagtrafiken pa Alfred Nobels allé. Blickaberget i
soder skarmar av buller fran jarnvagen samt lansvég 226.

Projektet kan komma att paverka befintliga bostader i norr samt eventuella
framtida bostéader i soder negativt. Detta genom okat vagbuller langs Alfred
Nobels allé samt den nya lokalgatan, liksom eventuellt buller fran kommande
verksamheter. Planomradet ar dartill relativt hogt belaget. Det ar darfor
olampligt med bulleralstrande verksamheter i omradet, och de verksamheter
som etablerar sig maste utreda bullerfragan samt vid behov vidta
bullerdampande atgarder. Plankartan har darfor en bestammelse som gor
gallande att riktvarden utomhus for industri- och verksamhetsbuller enligt
Boverkets vagledning ska uppnas.

Bebyggelseomraden
Stads- och landskapsbild

Landskapsbilden utgors idag av uppvuxen skog, med undantag for den
befintliga verksamhetens industribyggnad och parkeringsplats.

Landskapsbilden i omradets sodra och véastra del kommer att paverkas genom
att skog till viss del eller helt ersétts med kontors- och industribyggnader. Sett
fran norr kan skogshorisonten komma att brytas av byggnader i planomradet.
Byggnadshdjden minskar i planomradets hogst belagna delar, och takvinkeln
sdtts till max 10° for att begréinsa pdverkan. |llustrationsplanen (bild 7) pa
nasta sida visar ett exempel pa hur omradet skulle kunna bebyggas.
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Bild 7: illustrationsplan (skala 1:2000) som visar hur omradet skulle kunna
bebyggas. FA=fastighetsarea, BYA=planlagd byggnadsarea, IA=illustrerad
byggnadsarea. Talen &r cirkatal, och inte fastslagna.
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Bebyggelse

Planomradets enda byggnad, uppford 2013 i 4 vaningar, & amnad for kontor
och industri i Bactiguards regi. Verksamheten avser medicinteknikutveckling,
och ar kopplad till narbeldgna Karolinska Universitetssjukhuset.

Detaljplanen méjliggor for cirka 10 800 m? byggnadsarea for kontor och
industri. Antalet tillkommande arbetsplatser ar idag okant.

Kontor och industri

Nuvarande anvandning bekraftas i detaljplanen. Med tanke pa laget invid
befintliga bostader norr om omréadet, eventuella framtida bostader séder om
omradet samt gymnasiet i vast behdver industrin vara av en karaktar som inte
ar stérande for omgivningen.

Hogre utbildning

Hogre utbildning tillkommer som anvandning av kvartersmarken i omradet,
och avser eftergymnasial utbildning och forskning. Detta har sin grund i de
forskningsintensiva verksamheterna i narliggande Flemingsberg. Tanken &r att
mojliggora verksamheter som verkar i granslandet mellan utbildning och
forskning, produktutveckling och industri.

Restaurang

Detaljplanen méjliggor att restaurang kan inrymmas i bottenvaning mot gata i
de kvarter som gransar till Alfred Nobels allé. Syftet &r att fa flera funktioner i
omradet samt serva verksamheterna och eventuella framtida bostader.

Skola och kontor

| planomradets sydvastra del planlaggs en liten kil for skola och kontor. Detta
har att gora med att gatan till Tullinge gymnasium har byggts delvis utanfér
gymnasiets fastighet samt planlagt omrade. Bestammelsen bekréaftar
nuvarande anvandning.

Service

Vst om planomradet ligger Tullinge Gymnasium. Har finns dven grundskola,
idrottshall, gym och flera mindre foretag. Ost om planomradet finns ett fatal
verksamheter inom bland annat maskinteknik, isolering och drénering samt
lunchrestaurang. Vardcentral samt dagligvaruhandel finns i Tullinge Centrum
och Flemingsberg, cirka 1,5 km bort. Full kommersiell service finns i Tumba
Centrum, drygt 5 km bort.
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Gestaltning

Utvecklingen av planomradet ska efterstrava vad dversiktsplanen och
fordjupad oversiktsplan (s. 5) beskriver som tét stadsmiljo. Bebyggelsen ska
utvecklas mot en 6kad tathet med ett samspel mellan byggnad och gata, hog
arkitektonisk kvalitet i samt val utformat gaturum och kvartersmark. Omradet
ska vara tillgangligt och anvéandbart for personer med nedsatt rorelse- och
orienteringsformaga. Darfor ska miljon utformas med tydlighet i granslandet
mellan privata och offentliga ytor och funktioner, med god skyltning och
belysning, tillgangliga gangstrak och val lokaliserade samt utformade entréer.
Utvecklingen ska understodja en langsiktigt god resursanvandning, och
anpassas efter platsens naturvérden.

Miljoanpassning

En av planomradets stora tillgangar ar naturmiljon. Darfor ska gatumiljoer,
byggnader, parkeringar och platser i planomradet ha en ekologisk inriktning
som aterspeglas i lagenergiteknik, materialval, tak och markbehandling.
Fornybara energildsningar uppmuntras, daribland solenergi vilket byggnaderna
i omradet kommer att ha goda forutsattningar for. Dagvatten ska hanteras
lokalt enligt LOD och integreras i utformningen av kvartersmarken. Las mer
om dagvattenhantering pa s. 10-11.

Gamla tallar (bild 8-10) som star pa kvartersmark ska i mojligaste man sparas.
Tréden ar stabila och mycket vackra, med ett naturvarde som kan 6ka
ytterligare om de star Oppet i ett i ovrigt exploaterat landskap. Detta géller
sarskilt i planomradets vastra del, dar en tradrida skiljer industriomradet fran
Tullinge gymnasium. Har begransas mojligheten att falla trad.
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Bild 8-10: gamla sté’ltliga tallar i planomradet
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Téat och tillganglig stadsmiljo

Pa fastigheter som gransar till Alfred Nobels allé ska byggnader placeras sa att
fasadsida foljer egenskapsgrans mot gata. Byggnadernas placering i
forhallande till den nya lokalgatan ar mer flexibelt och anpassar sig efter
topografi samt gatans krokning. Entréer, kontor, restauranger samt andra
sociala och befolkade funktioner i byggnaderna ska orienteras mot gata, i
synnerhet mot Alfred Nobels allé. Byggnadernas fasader ska 6ppna sig mot
gatan, och entréer ska ges en hog grad av offentlighet. Byggnaderna ska ha ett
arkitektoniskt intressant uttryck. Kvartersmarken ska vara omsorgsfullt
utformad med en genomtankt 6vergang till omgivande naturmark. Dar sa ar
mojligt och lampligt ska uteplatser anordnas for verksamheternas anstéllda.
Exakt utformning bedéms i samband med bygglovgivning.

Belysning
Omradets belysning ska utga fran tva principer:

1. Andamalsenlig I&g och rumsskapande belysning som skapar trygghet
och bidrar till orienterbarheten for de manniskor som ror sig langs
gatan samt pa kvartersmark. Detta &r speciellt viktigt givet att omradet
ligger i ett skogsparti, samt den skala som foljer av &ndamalet kontor
och industri

2. Trafiksakerhet for yrkestrafik pa lokalgatan samt arbetsbelysning vid
lassning och lossning pa kvartersmark.

Skyltning

En god skyltning bidrar till en avlasbar, begriplig och lattorienterad narmiljo,
samt till ett gott helhetsintryck. Firmaskyltar ska samverka med byggnad och
sin narmaste omgivning samt underordna sig planomradets helhet.
Fasadskyltar ska folja Bactiguards format (bild 11): hogt placerat friliggande
upplyst emblem och féretagsnamn som harmonierar med fasaden. Kommunen
har anordnat informationstavlor vid alla industriomraden, vilket kan bli aktuellt
aven i planomradet. Exakt utformning bedéms i samband med bygglovgivning.
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A

Bild 11: Bactiguards fasédskylt mot lokalgatan

Friytor
Lek och rekreation

Omradet anvénds idag for rekreation, och genomkorsas av naturstigar. For
boende i norr fungerar omradet som grén buffertzon mot
verksamhetsomradena i sydost. Omradets varde ar dock begransat. | den
inventering som Skogsstyrelsen (2010) gjorde pa uppdrag av Botkyrka
kommun, i samband med framtagande av ett kommunalt naturvardsprogram,
fick omradet 18 poang av 45 majliga. Inventeringen bedémde tre kriterier:
kvalitet (skogskansla, variationsrikedom och naturpedagogik m.m.),
nyttjandegrad (slitage, stigbredd, forekomst av kojor, skrap m.m.) och
tillganglighet (tydliga entréer, trygghet, anslutningar m.m.).

Detaljplanen planlagger ett sammanhangande skogsstrak mellan Blickavagen
i norr och Alfred Nobels allé i soder for natur, med hanvisning till
rekreationsmajligheter samt till kopplingen till Flemingsbergsskogen och
Hanvedenkilen. For att motverka att bebyggelsen blir en barriar i omradet har
buffertar som mojliggor passager sparats ut. Vissa stigar inom planomradet
kommer att paverkas genom att bebyggelse och véagar skar av dem.

Trafik
Gatunat, gang- cykel- och mopedtrafik

Alfred Nobels allé som passerar soder om planomradet &r en huvudledsgata
med hastighetsbegransning 40 km/h som lankar samman Tullinge med
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Flemingsberg. Trafiken bestar av personbilar, yrkestrafik i form av tung lastbil,
samt utryckningsfordon. Tullinge gymnasium med kringliggande
verksamheter, Bactigard, industriverksamheter, samt Karolinska
universitetssjukhus och Sodertdrns hdgskola i Flemingsberg &r viktiga
malpunkter. Langs alléns norra sida finns en kombinerad gang- och cykelbana,
avskild fran korbanan och med separat belysning. Enligt cykelplanen ar Alfred
Nobels allé regionalt och huvudcykelstrak. Med sina utdragna kurvor har gatan
langa siktlinjer och &r valbelyst, vilket tillsammans med en ensidig miljé langs
vagen bidrar till att dra upp hastigheten. Den pabdrjade lokalgatan in i
planomradet fungerar idag som infart till Bactiguards parkering.

Trafikflodena pa Alfred Nobels allé férvantas oka nagot som en konsekvens av
detaljplanen, daribland tung trafik. Gang- och cykeltrafikanter paverkas inte
av trafiken da de uppehaller sig pa separerade gang- och cykelbanor. Pa sikt
ar det rimligt att utveckla gatan mot 6kad trafiksékerhet.

Den pabdrjade lokalgatan forlangs in i omradet for att angora tillkommande
verksamheter, se gatusektion bild 12. Langs den nordvastra sidan anlaggs en
generds gang- och cykelvag, och vid gatans fot tillkommer ett Gvergangsstélle.
Det &r viktigt att den nya gang- och cykelbanan blir attraktiv for att stodja det
hallbara resandet. Trafikforvaltningen Stockholms Lans Landsting har under
samradet betonat betydelsen av sékra, trygga, attraktiva och tillgangliga strak.
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Bild 12: gatusektion fér den nya lokalgatan

Kollektivtrafik

Omradet forsorjs vardagar i rusningstid av buss 711 och 726 som gar till
Flemingsberg och Tumba centrum. Vid nérliggande Sodra Parkhemsvagen
avgar buss 713 mot samma malpunkter. Pendeltdg och nattbuss avgar fran
Tullinge och Flemingsberg, cirka 1,5 km bort.

Nya etableringar samt framtida bostadsbebyggelse foranleder pa sikt ckad
turtathet i kollektivtrafiken langs Alfred Nobels allé. Hallplatser finns redan
utbyggda. Den okade tatheten ar viktig for att omradet inte ska bli bilburet.

Bil- och cykelparkering, varumottagning, utfarter

Varumottagning samt cykel- och fordonsparkering for anstallda och bestkare
vid verksamheterna ska tillgodoses pa kvartersmark. Cykelplatserna ska ha
ramlasfunktion for saker parkering, lokaliserad nara byggnadernas entréer.
Utfarter anlaggs mot lokalgatan. Langs Alfred Nobels allé finns ett
utfartsforbud. Pa kvartersmark i det vastra kvarteret planlaggs en gemensam-
hetsanlaggning for att mojliggéra angoring till de inre fastigheterna.
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Teknisk forsorjning
Vatten

Vattenledningen i Alfred Nobels allé ar en av tva matningar av vatten till
Botkyrka kommun. Situationen med farskvatten i kommunen &r for tillfallet
anstrangd eftersom Tullinge vattenverk &r stangt. Detta innebdar att det &r hogst
olampligt med vattenkravande industri i planomradet.

Nya etableringar i planomradet ska anslutas till kommunalt VA.
Anslutningspunkter anordnas i lokalgatan 0,5 m fran fastighetsgrans.

Spillvatten

I Alfred Nobels allé finns en 225 btg, sjalvfallsledning. Spillvattnet leds med
sjalvfall till Sodra Parkhemsvagen och dérefter vésterut genom Tullinge till
Madens pumpstation. Darifran pumpas det vidare for att slutligen nd SYVAB-
tunneln i Tumba (ndra Hamra gard/Alfa Laval). Eventuellt maste pumparna i
pumpstationen uppgraderas. Dimensionerna i ledningsnatet bor récka till men
maste eventuellt renoveras i samband med en exploatering.

Varme
Nya etableringar kan anslutas till fjarrvarmenatet i Alfred Nobels allé.

El
| dagslaget finns ett bygglov pa en kommande elnatstation i omradet.

Nétstationen har annu inte uppforts, men ar dimensionerad for att tacka hela
omradets behov.

Stationen flyttas och stalls centralt i omradet, markerat med e-omrade pa
plankartan. Markkablar kommer att laggas i lokalgatan.

Avfall

Avfallshantering med vandmajlighet anordnas pa kvartersmark.
Framkomligheten for sopfordon vantas bli god da lokalgatan dimensioneras
for lasttrafik.

Tele och IT

Botkyrka Stadsnéat har markforlagda korsande plastror i lokalgatan, och énskar
aven fortsattningsvis ha dem kvar. Markkablar for tele och it kommer att
hanteras under genomforandeskedet.
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Genomfdrande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Godkéannande SBN kvartal 3 2016
Antagande KF kvartal 4 2016
Laga kraft kvartal 4 2016
Projektering/upphandling kvartal 2 2017
Utbyggnad av gata/ledningar kvartal 3 2017
Forsaljning av tomter 2018
Genomférandetid

Planens ringa omfattning gor att genomférandetiden kan begréansas till 5 ar.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allmén plats och svarar for utbyggnad av
allmanna anlaggningar.

Ansvarsfordelning

Privat utbyggnad géller for all kvartersmark. Kommunen tillampar lokalt
omhéandertagande av dagvatten inom kvartersmark. Transformatorstationen
uppfors av Vattenfall pa kommunens fastighet.

Avtal

Villkor for forsaljning av tomtmark regleras i kopeavtal. Avtalen reglerar vem
som ar kopare, tilltradesdag, kopeskilling och dvriga fragor som kan vara av
intresse att reglera sdsom dagvattenhantering. Kommunens naringslivscenter
for register 6ver tankbara/lampliga kopare. Avtal om slantservitut pa
kvartersmark kan bli aktuellt innan képekontrakt uppréttas.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning kommer att ske genom avstyckning fran kommunens
fastighet Tullinge 19:282. Antalet nya fastigheter och storleken pa dessa
bestams i samband med forsaljningen. Eventuellt kan en avstyckning fran
Tullinge 19:653 bli aktuell da stora delar av fastigheten &r obebyggd.
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Fastighetskonsekvenser

Fastigheten Tullinge 19:653 ar upplaten med tomtrétt. Fastigheten har tillgang
till gata och har ett vagservitut till forman for den egna fastigheten (se
rattigheter). Fastigheten 19:653 belastas med tillfartsvég till del av Tullinge
19:282 i form av gemensamhetsanlaggning.

Rattigheter

Végservitut 0127-12/10.1 till forman for Tullinge 19:653 upphéavs nér den nya
lokalgatan anldggs. Planarbetet kommer att foljas av en ansfkan om
upphavande till Lantmateriet.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Marken inom planomradet 4gs av kommunen och kommer att erbjudas
tomtrattshavaren enligt gallande optionsavtal. Resterande mark kommer att
saljas till foretag som vill etablera sig i omradet. Kostnaderna for framtagande
av detaljplan samt utbyggnad av allménna anlaggningar técks av intdkterna
fran forsaljningen av mark. Projektet ger ett Overskott som kommer att
redovisas for kommunfullméktige i samband med antagande av detaljplanen.

Gatukostnader
Gatukostnader ingar i kopeskillingen for fastigheterna.

VA-kostnader
Kostnader for VA-anslutning tillkommer enligt gallande taxa.

Tekniska fragor

Projektering av tekniska anlaggningar kommer att ske under
genomforandeskedet.
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Konsekvenser av planens genomférande

Konsekvenser av avvikelse fran OP

Detaljplanen avviker fran éversiktsplanen i avseendet att omradet planlaggs
enbart for industri och kontor, istéllet for en blandning med bostéder.
Kommunen ser fordelar med att lata eventuella bostader planlaggas pa
Blickaberget just soder om planomradet. Sammantaget far da omradet langs
Alfred Nobels allé en blandning av bostader och verksamheter, &ven om det
inte sker pa kvartersniva. Det kommer att ge tva narliggande omraden med
olika funktioner och tidsrytmer, vilket pa oversiktlig niva uppfyller
oversiktsplanens intentioner.

Behovsbeddémning

Nar en kommun uppréttar en plan ska stallning tas till behovet av att
genomfora en miljébeddmning av planen i enlighet med reglerna i miljobalken
6 kap. 11-18 och 22 8. En behovsbeddmning tas fram som ett underlag for
stéllningstagandet. | behovsbedémningen utreds om detaljplanen kan antas
medfdra betydande miljopaverkan utifran de kriterier som finns i forordningen
(1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga 4.

Sammanfattning av behovsbeddémningen

Planen bedoms inte ge upphov till betydande miljépaverkan, och kraver darfor
inte att en miljébeddmning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning
utfors. Behovshedomningen har fatt foljande effekter pa planarbetet:

- Dagvattenutredning har tagits fram

- Naturvérdesavgransning har gjorts

- Planlaggning av en grén zon genom planomradet

- Planbestdammelse om riktvarden for industri- och verksamhetsbuller

Solstudier

Enligt utford solstudie kommer bebyggelsen i planomradet endast skugga den
ostra delen av Tullinge gymnasium tidigt pA morgonen under host och var.
Angransande villabebyggelse kommer inte att skuggas.

Sociala konsekvenser
Tillganglighet och trygghet

Detaljplanen tillfor fler handelser langs Alfred Nobels allé, fler malpunkter
samt manniskor som ror sig till dem. Nar omradet befolkas kommer det ocksa
att upplevas som mer tryggt. En tydlig utformning av grénslandet mellan
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privata och offentliga ytor bidrar till omradets lasbarhet, orienterbarhet och
trygghet. Dartill ar det viktigt att anlagga lag och rumsskapande belysning i
omradet, sarskilt med beaktande av kontors- och industriverksamheternas skala
och tillkommande trafik, samt den mdrka omgivande skogen. Genom att vanda
entréer samt befolkade och utatriktade delar av verksamheterna mot gatan
undviks i mojligaste man slutna vaggar mot omradets mest offentliga delar.
Dérmed far dessa miljoer fler 6gon riktade mot sig, och omradet upplevs som
mer tryggt. Enhetlig skyltning bidrar till att omradet uppfattas som
sammanhangande och lattfattlig.

Etableringen innebér vissa begransningar av hur naturomradet kan anvandas
samt mojligheten for djurlivet att passera genom omradet. Dessa
inskrankningar har sokt hanteras genom att en ansenlig del av omradet
planlaggs for natur, samt att kvartersmarken haller sig undan fran vissa viktiga
passager.
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