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Granskningsutlatande

Forslag till detaljplan for Tullinge 16:121 (Ulfsbersgar-
den), Tullinge, Botkyrka kommun

Beskrivning av granskningsforfarandet

Kommunstyrelsen beslutade i augusti 2017 att uppdra at
Samhallsbyggnadsnamnden att ta fram ett forslag till en ny detaljplan for
fastigheten Tullinge 16:121 (Ulfsbersgarden) i Tullinge. Syftet med forslaget
till detaljplan ar att medge nya bostader i form av flerbostadshus och radhus
pa fastigheten Tullinge 16:121. Darutover ska den befintliga Ulfbergsgarden
omvandlas till ett bostadshus. Bebyggelsen ska ha hog arkitektonisk kvalitet
och anpassas till den befintliga natur- och gardsmiljon.

Planforslaget, som ar upprattat den 26 november 2018, har varit pa gransk-
ning fran den 3 december till den 17 december 2018. Forslaget har sants ut
till samtliga berdrda fastighetsagare enligt upprattad sandlista samt till be-
rorda remissinstanser. En annons om granskningen var inford i lokaltidning-
arna Botkyrkadirekt och Mitt i Botkyrka den 1 respektive 4 december 2018.

Total har 27 yttranden inkommit under granskningen, samtliga finns att tillga
i sin helhet pa samhallsbyggnadsforvaltningen.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Post Botkyrka kommun, 147 85 TUMBA - BesOk Munkhattevagen 45 - Telefon vxl 08-530 610 00
Direkt 08-53061289 - E-post christoffer.juselius@botkyrka.se
Org.nr 212000-2882 - Bankgiro 624-1061 - Fax 08-530 612 54 - Webb www.botkyrka.se
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Andringar av planforslaget efter granskning

Utdver mindre redaktionella andringar har féljande justeringar gjorts sedan
den forsta granskningen:

e Omradet invid den nordvastra parkeringen narmast den norra fastighets-
gransen omfattas av bestdimmelse om tradféallningsforbud.

o Tradfallningsforbudet som I6per utmed den norra planomradesgransen, dar
det idag finns en tradallé) utokas for att inrymma ytterligare ett trad dsterut.

e Ettav radhusen flyttas fran radhuslangan éster om Ulfsbergsgarden till den
nordvastra radhuslangan for att skydda fler ekar invid garden.

e Bestdmmelserna f4 och fs infors for att sakerstélla en tillracklig terréngan-
passning av radhusen i den nordvéstra radhuslangan.

e Byggratten och nockhdéjden for den nordvastra radhuslangan justeras for att
innefatta det nya radhuset samt en suterrangdel.

e Prickmarken invid den nordvastra radhuslédngan justeras for att medge en
parkeringsplats for rorelsehindrade.

e Den geotekniska utredningen har kompletterats avseende vibrationer samt
ras- och skredrisk.
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Inkomna yttranden i datumordning for aktuell detaljplan

inom granskningstiden

Inkomna synpunkter fran Datum Nummer
Funktionshinderorganisationernas samrads- 2018-11-30 1
grupp

Néringslivscenter 2018-12-04 2
Sddertorns brandforsvarsférbund 2018-12-09 3
Boende pa Solvégen 2018-12-09 |4
Trafikverket 2018-12-10 5
Hyresgastféreningen 2018-12-10 6
Svenska kraftnat 2018-12-11 7
Boende pa Solvégen 2018-12-12 |8
Lantméteriet 2018-12-13 9
Boende pa Solvégen 2018-12-15 | 10
Tullinge tomt- och villadgarforening 2018-12-16 11
Vattenfall 2018-12-17 12
Trafikférvaltningen 2018-12-17 13
SRV 2018-12-17 14
Boende pa Ulvsbergsvagen 2018-12-17 15
Boende pa Stavshallsvagen 2018-12-17 16
Boende pa Ulvsbergsvagen 2018-12-17 17
Boende pa Stavshallsvagen 2018-12-17 18
Boende pa Stavshallsvagen 2018-12-17 19
Boende pa Ulvsbergsvagen 2018-12-17 20
Boende pa Solvégen 2018-12-17 |21
Boende pa Solvigen 2018-12-17 | 22
Boende 2018-12-17 23
Boende pa Stavshéllsvagen 2018-12-17 24
Lansstyrelsen 2018-12-19 25
Boende pa Stavshallsvagen 2018-12-17 | 26
Sodertorns fjarrvarme 2019-01-09 27

3[19]
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Inkomna yttranden fran enskilda

Totalt har 14 yttranden inkommit fran enskilda i samband med gransknings-
skedet.

Sammanfattning av inkomna synpunkter fran enskilda

Ett stort antal fragor och synpunkter har kommit in fran enskilda under sam-
rads- och granskningstiden. Med anledning av detta har fragorna och syn-
punkterna sammanfattats och kategoriserats. Nedan foljer en sammanfattning
av de synpunkter som inkommit under samrads- och granskningstiden samt
samhallsbyggnadsforvaltningens svar pa synpunkterna.

Forslaget ar inte foérenligt med dversiktsplanen

Omradet ar bestamt att innehalla gles stadsbebyggelse enligt kommunens
oversiktsplan och forslaget skiljer sig for mycket fran befintlig bebyggelse.
Enligt gallande dversiktsplan ska omradet praglas av gles stadsbygd.

Infrastrukturen i omradet ar underdimensionerad

Det befintliga gatunatet och infrastrukturen i omradet ar underdimensionerad
i forhallande till nya bostader. Gatorna ar smala, delvis branta, saknar delvis
gangbanor och har problem med snoréjning under vintertid. Antalet plane-
rade parkeringsplatser ar for lagt. Olycksrisken kommer att 6ka.

Bredda Stavshallsvagen istallet for Solvagen
Stavshallsvagen borde breddas istéllet for Solvégen eftersom fler boende an-
vander Stavshallsvagen.

Forbjud genomfartstrafik och infor farthinder pa Stavshallsvagen

Nya boende kommer att anvanda Stavshéllsvagen i stor utstrackning. Genom-
fartstrafik borde forbjudas. Farthinder borde inforas. Det borde framga i tra-
fikutredningen att aven Stavshéllsvagen anvands for resor vidare mot Anna
Maria Roos vag.

Parkeringsplatserna ar felplacerade och antalet parkeringsplatser ar for lagt
Parkeringsplatserna foreslas i utkanten av omradet vilket innebar buller, ljus-
kaglor och avgaser som stor grannarna. Parkeringsplatserna borde placeras
inne i omradet. Ett annat forslag ar att parkeringsplatserna borde placeras vid
Ulvsbergsvégen. Antalet parkeringsplatser ar for lagt. Hur manga parkerings-
platser motsvarar en bilpoolsplats?

Det blir negativ miljopaverkan
De foreslagna bostaderna har negativ paverkan pa naturvarden i omradet.
Den framtagna naturvérdesinventeringen pavisar patagliga naturvarden.
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Det finns risk for ras- och skred samt skador pa fastigheter

De foreslagna bostaderna placeras i ett omrade med risk for ras- och skred
enligt SGU. Flera skred har identifierats i omradet. Grundvattnet kommer att
paverkas. Klimatférandringarna leder till 6kad nederbord och mer instabilitet.
De nya bostaderna kommer att paverka de befintliga bostaderna. De geotek-
niska forhallandena ar inte tillrackligt utredda. Kommunen bor forbjuda pal-
ning i omradet.

Det blir negativ paverkan pa stads- och landskapsbilden

Forslaget ar inte tillrackligt anpassat till narmiljon. De foreslagna flerbo-
stadshusen ar for hoga for omradets karaktar och placerade hogt i terrangen.
Takvinkeln bor minskas. Hur hog nockhojd har den befintliga Ulfsbergsgar-
den? Nya hus borde vara lagre och balkonger och uteplatser borde placeras
inat mot garden for att begransa insyn. Forslaget innebér en alldeles for stor
fortdtning som inte passar in.

Antalet lagenheter &r oklart
Det &r otydligt hur manga bostader forslaget kommer att innebara.

Solstudien ar ofullstandig
Solstudien innehaller inte alla arstider och tidpunkter. Kvallsljuset och gran-
narnas soltimmar kommer att paverkas negativt av forslaget.

Behov av kommunal service
Forslaget kommer att leda till 6kat behov av kommunal service. Forslaget le-
der till ett hogre tryck pa sjukvard, tandvard, skola och aldreomsorg.

Annonsering av samradet och granskningen

Alla berérda grannar har inte fatt brevet med information om samrad. Samra-
det borde inte hallas under semestertider. | informationsbrevet framgar felakt-
igt att forslaget ar anpassat till stads- och landskapsbilden. Utstallningen
borde ske i Tullinge med topografi dver omradet for att illustrera fortatning-
en.

Det blir negativ paverkan pa kulturmiljon

Forslaget leder till negativ paverkan pa kulturmiljon. Endast sjalva huvud-
byggnaden avses nu att bevaras, trots att byggnaden och helhetsmiljon i tidi-
gare inventeringar utpekats som intressant och bevarandevérd. Alla befintliga
byggnader borde bevaras. Ulfsbergsgarden borde skyddas av Lansstyrelsen
och fa status som byggnadsminne. Kulturvardena forknippade med villa
Berga &r inte tillrdckligt utredda.
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Andra besked gavs i méten med fastighetsédgaren

De boende har fatt andra besked av fastighetsagaren. Fastighetségaren har lo-
vat attraktiva bostader i samforstand med grannar. Forslaget ligger inte alls i
linje med det som presenterades 2015. Rikshem planerade under 2015 att
bygga ett dldreboende samt parhus. Trafiken skulle inte 6ka ndmnvart.

Forslaget kommer leda till bullerproblem

Forslaget och de nya boende leder till 6kat buller i omradet. Tillkommande
trafik kommer att leda till mer buller. Bullerutredningen ber6r endast uteplat-
serna. Utredningen borde innehalla de befintliga fastigheterna samt de till-
kommande parkeringsplatserna.

Kommunen borde bygga ett dldreboende
Kommunen borde bygga ett dldreboende istéllet for nya bostader.

Bygg hyresrétter istallet for bostadsratter
Det borde bli hyresratter. Ungdomar maste ha nagonstans att bo.

Skapa insynsskydd i samband med projektet

Forslaget leder till 6kad insyn. Grannarna borde fa en garanti for att insyns-
skydd upprattas mellan fastigheterna. Det borde byggas ett bullerplank med
en hojd om 3-4 m.

Siktlinjerna mot Ulfsbergsgarden paverkas negativt
Siktlinjen mot Ulfsbergsgarden kommer inte finnas kvar i framtiden om det
byggs radhus langs Ulvsbergsvagen som skymmer sikten.

Bygg narmare Tullingesjon

Bostaderna bor placeras pa stadig mark mot mitten av Tullinge 16:121 och ut
mot Tullingesjon. Bostader mot Tullingesjon skapar forutsattningar for storre
fria ytor inom ramen for det antalet fastigheter som &r planerat.

Forslaget till detaljplan leder till 6kad insyn

Forslaget kommer att leda till 6kad insyn. De nya husen att patagligt fa en in-
syn pa de gamla fastigheterna pa ett satt som ar integritetskrankande. Ulfs-
bersgarden ligger pa en hogre niva an omkringliggande fastigheter. De plane-
rade flerbostadshusen kommer att medféra insyn pa omkringliggande villa-
tomter.

Infor grona tak i detaljplanen
Kommunen bér infora krav pa grona tak i detaljplanen. Vegetationskladda
tak kan anvéndas for att férdréja och reducera méngden dagvatten.
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Det borde byggas en fysisk modell och tas fram mer gestaltningsmaterial
Det borde byggas en fysisk modell infor beslut om antagande av detaljplan.
Fler tvérsnitt och perspektivbilder borde tas fram.

Ulfsbergsgarden borde kulturminnesmarkas
Ulfsbergsgarden ar en solitar och ska ge en kénsla av det gamla Tullinge.
Ulfsbersgarden borde k-markas.

Kommunen bor understka demografiska forutsattningar

Kommunen bor undersoka vilken grupp som ar i storst behov av bostad. Tra-
fikutredningen har inte utgatt fran att smabarnsforaldrar flyttar in. Unga med
smabarn kommer att behova bil.

Samhallsbyggnadsfdrvaltningens svar avseende de en-
skilda yttrandena.

Forslaget ar inte forenligt med oversiktsplanen

Planomradet &r belaget inom omrade for gles stadsbygd i kommunens Gver-
siktsplan. Den tillkommande bebyggelsens tathet ar jamférbar med den be-
fintliga bebyggelsen. Fastigheten 16:121 blir tydligt forandrad men det storre
omradets karaktar kommer inte forandras pa ett betydande satt. Kommunen
beddmer att forslaget &r forenligt med Gversiktsplanen.

Infrastrukturen i omradet ar underdimensionerad

Végnatet kring planomradet har 1ag standard och kannetecknas av smala och
delvis branta lokalvagar. Med anledning av det foreslas flera atgarder i sam-
band med ett genomforande av planforslaget. | trafikutredningen foreslas en

breddning av Ulvsbergsvagen till 5 m kérbana samt att en separat gangbana

anlaggs pa Solvagen. Narmast korsningen Ulvsbergsvagen/Solvagen kan ett
gangfartsomrade komma att inforas. Trafiken i omradet kommer att 6ka men
bedoms fortfarande hamna pa en lag niva.

En ny transformatorstation planeras for elférsorjningen.

Befintliga VA-ledningar beddms ha tillracklig kapacitet for tillkommande
bostader.

Vid behov kan Trafikforvaltningen (SL) 6ka turtatheten for busstrafiken.

Bredda Stavshéllsvagen istéllet for Solvagen

Stavshallsvagen ar smal och det finns inte tillrackliga ytor att ha bade dubbel-
riktad trafik och en gangbana. Darfor ar det mer rationellt att bygga en gang-
bana pa Solvagen for att koppla ihop gang- och cykelnétet mot centrala Tull-
inge.
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Gangbana pa Solvagen ska utforas pa ett satt som innebér att trafiksdkerheten
blir god, &ven under vintertid.

Forbjud genomfartstrafik och infor farthinder pa Stavshallsvagen
Kommunen ser 6ver méjligheten att forbjuda infart till Stavshallsvagen fran
Ulvsbergsvagen. Det ar inte lampligt att infora farthinder pa Stavshallsvéagen.

Det framgar i trafikutredningen att ’Antalet gangtrafikanter pa Ulvsbergsva-
gen, Stavhallsvagen samt Kallvagen beraknas 6ka i hog utstrackning da
dessa leder till omradets tva busshallplatser”.

Parkeringsplatserna ar felplacerade och antalet parkeringsplatser ar for lagt
Parkeringsplatserna har placerats i utkanten av omradet for att skapa en stor
gron yta centralt i omradet. Detta &r positivt ur kulturmiljosynpunkt och av-
seende majligheten till rekreation i omradet. System for hantering av dagvat-
ten kommer &ven finnas i anslutning till foreslagna parkeringsplatser. Vid
storre parkeringsplatser krévs oljeavskiljare.

Luftkvaliteten i omradet ar mycket god. Den negativa miljopaverkan fran de
tillkommande parkeringsplatserna ar begrénsad. Nya parkeringsplatser kan
utforas med avskiljning sasom gronska for att minimera storningar.

En parkeringsutredning har tagits fram som visar att parkeringsbehovet kan
uppfyllas med den foreslagna l6sningen. Den foreslagna parkeringslésningen
utgar fran kommunens parkeringsprogram. Dessutom foreslas mobilitetsat-
garder som innebar att behovet av parkeringsplatser minskar ytterligare.
Eftersom mobilitetsatgarder i form av bilpool och cykelpool utfors kan redu-
cering om 15 % av platserna goras. Normalt raknar man med att en bilpools-
plats motsvarar 5-6 vanliga parkeringsplatser.

En ytterligare utredning kring Tullinge stations infartsparkering bedéms inte
nddvandig.

Till granskningsskedet innebar bebyggelseforslaget att den nordvastra parke-
ringsytan minskas fran 22 parkeringsplatser till 13 platser.

Det blir negativ miljopaverkan

Bebyggelseforslaget anpassas sa langt som mojligt till den befintliga grons-
kan och tréaden. Tradféallningsférbud har inforts i plankartan for flera skogbe-
vuxna delar av planomradet samt for tradallén vid omradets norra infart. Dar-
utdver galler forbud mot tradfallning for tva enskilda trad i narheten av den
befintliga Ulfsbergsgarden. Dispens ska sokas for fallning av trad som inte
skyddas av tradfallningsférbud och som utgor del av allé.
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En naturvardesinventering samt bedomning av forslagets paverkan pa befint-
liga naturvérden har tagits fram. Enligt beddmningen tar planforslaget stor
hansyn till befintliga naturvarden da omraden som utgérs av naturmark lam-
nas opaverkade. Darutéver skapas en buffert kring vardekarnan i slanten mot
Tullingesjon.

Strandskydd upphéavs for en mindre del av omradet dér det redan idag finns
bebyggelse. I den 6vriga delen av planomradet kvarstar strandskyddet.

En miljoteknisk markundersokning har utforts. Inga fororeningar patraffades.

Det finns risk for ras- och skred samt skador pa fastigheter

Den geotekniska utredningen har tittat pa hela det aktuella omradet. Inom det
omrade dar ny bebyggelse planeras bedoms ingen betydande risk for skred el-
ler erosion forekomma. Till granskningsskedet har den geotekniska utred-
ningen kompletterats avseende ras- och skredrisk med avseende pa klimatfor-
andringen. En forhojd grundvattenniva pa grund av 6kad nederbord bedoms
inte paverka stabilitetslaget, da skredrisken redan &r begransad av att inga
skredkansliga jordar finns i sluttning vid de planerade huslagena.

Darut6ver har utredningen fortydligats gallande paverkan pa fastigheter utan-
for planomradet. Enligt utredningen bedoms laster fran den nya bebyggelsen
inom detaljplaneomradet inte paverka de omgivande skredkansliga omra-
dena.

| detaljplaneomradets sydvastra spets finns en brant slant ned mot Tullinge-
sjon, dar exploatering eller annan stérning i omradet innebér en betydande
risk for ras- och skred. Omradet berdrs inte av den planerade exploateringen.

Vid det planerade huset langst i nordvést kan det finnas risker i form av
mindre jordras och blocknedfall, vilket ska beaktas infor markarbeten.

Ingen sarskild sattningsutredning har gjorts. Leran ar fast och beddéms inte
vara sattningsbenégen for gator och ledningar. Om skador uppstar vid mark-
arbeten och sprangning bar den som bedriver, eller later bedriva den skadego-
rande verksamheten i egenskap av fastighetsdgare, ansvaret enligt 32 kap.
miljobalken. Om skador uppstar kan den skadelidande krava skadestand.

Matning av grundvatten ska goras i samband med genomforandet.
Det blir negativ paverkan pa stads- och landskapsbilden

Planomradet &r beldget inom omrade for gles stadsbygd i kommunens Gver-
siktsplan. Ny bebyggelse utférs med en karaktar som &r anpassad till den be-



BOTKYRKA KOMMUN 10 [19]
Sambhallsbyggnadsforvaltningen
Planenheten 2019-04-03

fintliga stads- och landskapsbilden. Sammantaget innebér forslaget en gles
stadsbygd som ligger i linje med dversiktsplanens riktlinjer.

Den foreslagna bebyggelsen har Iag skala, utfors med trafasader samt sadel-
tak. Sadeltak ar en takutformning som redan férekommer i omradet. Enligt
detaljplanen ska takvinkeln vara 40-45 grader vilket ar normalt férekom-
mande. Den befintliga Ulfsbergsgarden har en nockhojd om ca 13 m (+49,8)
och ligger nagot hogre i terrangen an de planerade flerbostadshusen vilket gor
att siluetten inte paverkas i nagon storre utstrackning (se sid. 17 i gestalt-
ningsprogrammet). Fastighetens topografi har beaktats genom att radhusen
trappas i hojdled, stora murar undviks till stor del samt genom att bebyggelse
och parkeringsplatser medvetet placerats pa platser dar ingrepp i terrangen
kan minimeras.

Den tillkommande bebyggelsens tathet ar jamforbar med den befintliga be-
byggelsen. Forslaget innebar ca 3000 kvm tillkommande byggnadsarea pa en
fastighet som omfattar ca 30 000 kvm. Totalt sett innebar forslaget darfor att
ca 10 % av fastigheten utnyttjas, eftersom hela skogsbacken lamnas orérd. De
gallande detaljplanerna som omger fastigheten Tullinge 16:121 tillater att 20
% (1/5) av fastigheterna utnyttjas.

Planforslaget innebér att de foreslagna flerbostadshusen har en hogsta tillatna
nockhojd som &r jamforbar med den befintliga Ulfsbergsgarden. Till gransk-
ningsskedet sanktes den hogsta tilldtna nockhojden for det norra flerbostads-
huset for att minska omgivningspaverkan.

Nockhojden for flerbostadshusen medger tre vaningar samt inredd vind. Det
innebar att fyra vaningsplan kan inredas till bostader men att den hogsta va-
ningen inte dr volymskapande pa samma satt som de tre forsta vaningarna.

Antalet lagenheter ar oklart

| ett tidigt forslag som presenterades i samband med planuppdraget ingick
cirka 70 bostéader. I granskningsforslaget ingick cirka 60 bostader. Utredning-
arna bygger pa granskningsforslaget.

Solstudien ar ofullstandig

Solstudien innehaller tillrackligt med information. Nedslag som visar skugg-
ning gors vid kl. 09, 12, 15 och 18 vid relevanta tidpunkter pa aret. Paverkan
pa kvallssol framgar. Till granskningsskedet har solstudien kompletterats
med tidpunkten 20 december. Det framgar tydligt i studien att den nya be-
byggelsens skuggning vid denna tidpunkt &r i princip obefintlig.

Sammantaget visar solstudien att den nya bebyggelsen har mycket liten pa-
verkan pa den befintliga bebyggelsen.
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Behov av kommunal service

De foreslagna bostéderna innebér inte att ny forskola eller skola behéver
byggas. Kommunen ser kontinuerligt éver behovet av skol- och férskoleplat-
ser i stadsdelen och utokar platserna vid behov. Fragor om sjukvard hanvisas
till Stockholms lans landsting.

Annonsering av samradet

Eftersom samradet delvis bedrevs under semestertider forlangdes samradsti-
den fran 3 veckor till 8 veckor. Information om samradet har gatt ut med
flera brevutskick till alla narboende och samradstiden har annonserats i tva
lokaltidningar samt framgatt pa hemsidan. Utstallningen av detaljplaner sker i
kommunhuset i Tumba, pa plan 2.

Det blir negativ paverkan pa kulturmiljon
Plankartan innehaller ett antal bestammelser som syftar till att skydda kultur-
vardena forknippade med den befintliga Ulfsbergsgarden. Dessa bestammel-
ser ar betecknade k, g och r, se plankarta.

Hansyn tas till befintliga kulturvarden genom att den befintliga Ulfbergsgar-
den fortsatt ar tyngdpunkten i omradet samt att ny bebyggelse anpassas efter
de befintliga vag- och bebyggelsestrukturerna. Gardsrummet framfor Ulf-
bergsgarden bevaras och far en tydligare inramning genom den tillkommande
bebyggelsen.

Bebyggelsen placeras pa ett satt som bildar ett stort 6ppet gardsrum. Den be-
fintliga gronskan féar delvis styra bebyggelsens placering. Oppenheten innebar
att siktlinjer bevaras fran Ulvsbergsvagen vid infarterna till omradet. Sam-
mantaget bedémer samhallsbyggnadsforvaltningen att hansyn tagits bade till
befintlig bebyggelse och omradets helhetsmiljo.

Kommunen hanvisar till Lansstyrelsen angaende dnskemalet om att klassa
Ulfsbersgarden som ett byggnadsminne.

Andra besked gavs i mdten med fastighetségaren

Kommunen har ingen information om de moten som hallits mellan fastig-
hetsagaren till Tullinge 16:121 (Ulfsbergsgarden) och omkringliggande fas-
tighetsagare. Kommunen hanvisar till fastighetségaren for fragor om de ur-
sprungliga idéerna om fastighetens utveckling.

Forslaget kommer leda till bullerproblem

Bullernivaerna i omradet ar generellt mycket laga och det finns inget behov
av bullersankande atgarder inom omradet. Planforslaget bedéms inte leda till
hoga bullernivaer.
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Kommunen borde bygga ett aldreboende
Det politiskt beslutade planuppdraget innebar att nya bostader ska prévas i en
detaljplaneprocess.

Bygg hyresrétter istallet for bostadsréatter
Det finns ingen juridisk majlighet att reglera upplatelseform eller lagenhets-
storlek (om inte bullerproblematik foreligger) i en detaljplan.

Skapa insynsskydd i samband med projektet

I de lagen storre parkeringsytor foreslas planerar exploatoren att utfora véxt-
lighet eller annan avskiljning vilket kommer att reducera insyn och miljéstor-
ningar. Fragan regleras inte i detaljplan.

Siktlinjerna mot Ulfsbergsgarden paverkas negativt

Bebyggelsen placeras pa ett sdtt som bildar ett stort éppet gardsrum. Den be-
fintliga gronskan far delvis styra bebyggelsens placering. Oppenheten innebéar
att siktlinjer bevaras fran Ulvsbergsvagen vid infarterna till omradet.

Fragan om hantering av befintligt plank regleras inte i detaljplanen utan ar en
fraga mellan berdrda fastighetsagare.

Ett hogt plank vore olampligt for stadsbilden i omradet.

Bygg narmare Tullingesjon

En 6kad exploatering mot Tullingesjon ar varken mojlig eller 6nskvard pa
grund av hdga naturvérden i omradet samt géllande strandskyddsbestammel-
ser.

Forslaget till detaljplan leder till 6kad insyn

Avstandet mellan ny bebyggelse och befintlig ar jamférbart med de avstand
som finns mellan de befintliga bostadshusen i omradet. Forslaget bedoms inte
leda till stor insyn.

Infor grona tak i detaljplanen

Kommunen har ingen juridisk méjlighet att krava grona tak savida inte detta
kravs for dagvattenhanteringen. Dagvattenutredningen visar att det gar att
l6sa dagvattenfragan utan grona tak.

Det borde byggas en fysisk modell och tas fram mer gestaltningsmaterial
Kommunen beddmer inte att en fysisk modell krévs. Det finns heller inga
formella krav pa att en sadan ska tas fram. Darutover bedémer kommunen att
det framtagna gestaltningsprogrammet &r tillrackligt detaljerat for att ge en
god bild 6ver hur den planerade bebyggelsen passar in i omgivningen.
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Ulfsbergsgarden borde kulturminnesmarkas

En anstkan om att kulturminnesmarka Ulfsbergsgarden har lamnats till Lans-
styrelsen. Lansstyrelsen har beslutat att avsla ansokan. Lansstyrelsen bedo-
mer att bevarandeintresset for garden inte stracker sig utanfor ett lokalt kul-
turmiljovardsperspektiv.

Kommunen bor understka demografiska férutsattningar

Kommunen har ingen majlighet att styra vem som flyttar in i ett planerat om-
rade. Parkeringsutredningen utgar fran en relativt hog efterfragan pa parke-
ring till f6ljd av omradets lage.

Inkomna yttranden fran myndigheter och organisationer

Granskningsyttrande 1 — Funktionshinderorganisationernas samrads-
grupp

Arbetsgruppen for funktionshinderfragor har upphort och ersatts fran arsskif-
tet med ett Funktionsrattsrad. Av den anledningen kommer inga synpunkter
fran funktionshinderrorelsen bade vad géller Ulfsbergsgarden och forslaget
till detaljplan for Tegelbruket 1.

Det nybildade Funktionsrattsradet far ta stallning till hur gruppen ska hantera
detaljplanerna i framtiden.

Samhallsbyggnadsforvaltningens svar:
Noteras.

Granskningsyttrande 2 — Naringslivscenter

Vi har sett dver samradshandlingarna géllande detaljplanen for Tullinge
16:121 (Ulfsbergsgarden) och har inget att tillagga eftersom detaljplanen av-
ser bebyggelse av flerbostadshus.

Samhallsbyggnadsfdrvaltningens svar:
Noteras.

Granskningsyttrande 3 — Sddertdrns brandférsvarsforbund
Sdodertorns brandforsvarsforbund har ingenting att erinra.

Samhallsbyggnadsforvaltningens svar:
Noteras.
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Granskningsyttrande 5 — Trafikverket

Trafikverket har granskat handlingarna i arende géllande detaljplan for
Tullinge 16:121, Ulfsbergsgarden (sbf:2016:379) Tullinge, Botkyrka kom-
mun.

Trafikverket har inga synpunkter pa forslaget.

Samhallsbyggnadsforvaltningens svar:
Noteras.

Granskningsyttrande 6 — Hyresgastféreningen
Hyresgastforeningen Botkyrka Salem har inga ytterligare kommentarer.

Samhallsbyggnadsforvaltningens svar:
Noteras.

Granskningsyttrande 7 — Svenska kraftnat

Svenska kraftnat har i yttrande daterat 2018-06-21 svarat pa berord remiss.
Utover tidigare l&mnat remissvar har Svenska kraftnat ingenting att erinra
mot uppréttat forslag.

Eftersom vi inte har ndgra synpunkter och Svenska kraftnat inte har ndgra an-
laggningar i anslutning till aktuellt omrade (var narmsta anléaggning ar ca 690
meter bort) anser vi att detta drende ar avslutat fran Svenska kraftnats sida.
Déarmed Onskar vi inte medverka i det fortsatta remissforfarandet for aktuellt
arende, forutsatt att planomradet inte forandras. Vid eventuella fragor &r ni
valkomna att hora av er till oss.

Samhallsbyggnadsforvaltningens svar:
Noteras.

Granskningsyttrande 9 — Lantmateriet
Lantmateriet har ingen erinran dver granskningshandlingarna.

Samhallsbyggnadsforvaltningens svar:
Noteras.

Granskningsyttrande 11 — Tullinge tomt- och villadgarférening

Ett stort antal av Tullinge Tomt- och villadgares medlemmar vill att Tullinge
ska fa behalla sin karaktar av smaskalighet och att man inte bygger for tatt
och for hogt vid nybyggnation utom i centrumlégen.
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| gestaltningsforslaget presenteras en vision om att Ulfbergsgarden ska bli ett
omrade val integrerat pa platsen, med en historisk koppling och med naturen
ndra inga knuten.

Vi tycker att forslaget som presenteras rimmar illa med visionen. Den histo-
riska kopplingen forsamras patagligt med att man river Villa Berga och end-
ast behaller Ulfsbergsgarden.

Ulfsbergsgarden och Villa Berga samt Villa Stavshall uppférdes kring forra
sekelskiftet. De ar nu de enda kvarvarande byggnaderna, i sitt slag i Tullinge
Parkhem, som representerar den tidiga utbyggnaden av Tullinge som sam-
hélle.

Samrads- och granskningshandlingarna &r i flera fall valdigt otydliga och det
gor det svart att fa klarhet i vad som avses. Man saknar férklaring eller kon-
sekvensbeskrivning.

Exempelvis: héjden pa nockhojden har sankts med 3 m pa ett av flerbostads-
husen. Det star inte pa vilket satt som man har sankt och det framgar inte hel-
ler av nagon ritning. Man forklarar inte heller varfor man valt att gora det pa
bara den ena byggnaden.

Vi ser att det finns en felaktighet i Samradsredogorelsen: “Kvartersmarken
som &r markerad med prickad mark, i slanten mot Albysjon, dndras till na-
turmark med enskilt huvudmannaskap”.

For det forsta sa ar det fel sj6 som anges. For det andra sa ska man enligt
PBL presentera vad som &r orsaken till att man gjort beddmningen att man
ska &ndra kvartersmark till naturmark med enskilt huvudmannaskap. Kan det
finnas andra fel som inte ar lika uppenbara?

Samhallsbyggnadsforvaltningens svar:

Planomradet ar belaget inom omrade for gles stadsbygd i kommunens 6ver-
siktsplan. Ny bebyggelse utférs med en karaktar som ar anpassad till den be-
fintliga stads- och landskapsbilden. Sammantaget innebér forslaget en gles
stadsbygd som ligger i linje med dversiktsplanens riktlinjer.

Bestammelsen om hogsta tilldtna nockhojd har sankts fran hojden i samrads-
skedet till granskningsskedet. Det framgar tydligt i plankartan att en ny hojd
galler for flerbostadshuset om man jamfor samradsforslaget med gransk-
ningsforslaget. Anledningen till att det norra flerbostadshuset har sénkts men
inte det sodra &r att det norra flerbostadshuset har storre omgivningspaverkan.

Det redaktionella felet i texten gallande ”Albysjon” ar justerat till ”Tullinge-
sjon”.
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Plan- och bygglagen anger att det ska finnas séarskilda skél for att infora en-
skilt huvudmannaskap. Det sarskilda skalet i detta fall &r att en enskild hu-

vudman redan ansvarar for forvaltningen av skogsbacken. Det &r darfor rat-
ionellt att bevara samma typ av forvaltning. Detta framgar tydligt i planbe-

skrivningen pa sida 19.

Granskningsyttrande 12 — Vattenfall

Vattenfall Eldistribution AB, nedan kallad Vattenfall har tagit del av gransk-
ningshandlingarna for rubricerat &rende och lamnar foljande yttrande.
Vattenfall har elanlaggningar inom och i narheten av planomradet vilket visas
av bifogad Kkarta, bla linje = 0,4 kV lagspanningsledning. Heldragna linjer ar
luftledningar och streckade linjer & markférlagda kablar. Ledningarnas lage i
kartan ar ungeférligt. Natstationer visas som svart blixtforsedd kvadrat.
Foljande atgarder kommer behdvas pa grund av exploateringen detaljplanen
mojliggor:

[1 Vattenfall ansluter omradet fran natstation Kallvagen som ligger ca 150
meter fran omradet.

[1 Vattenfall kommer att behéva forlagga nya ledningar fran transformator-
station och fram till omradet.

[1 Vattenfall kommer att behdva byta befintlig natstation Kallva-
gen/Stavshallsvégen (Till storre).

Samhallsbyggnadsfdrvaltningens svar:
Noteras.

Granskningsyttrande 13 — Trafikférvaltningen

Botkyrka har dverséant rubricerad detaljplan till SLL Trafikforvaltningen for
yttrande.

Om planen

Syftet med forslaget till detaljplan ar att medge nya bostader i form av
flerbostadshus och radhus pa fastigheten Tullinge 16:121. Darutéver ska den
befintliga Ulfbergsgarden omvandlas till ett bostadshus.

Busshallplatsen Kallvagen ar beldgen cirka 300 m dster om planomradet och
trafikeras av busslinje 722 (Tullinge station-Huddinge sjukhus) samt 723
(Tullinge station-Tullinge kyrka). Ytterligare en busshallplats, Tullinge
kyrka, ar

belagen cirka 250 meter soder om planomradet. Hallplatsen trafikeras av
busslinje 723. Tullinge station, som ligger 1,7 km syddst om planomradet
fagelvagen, trafikeras av pendeltag (Stockholm-Sadertélje).



BOTKYRKA KOMMUN 17 [19]
Sambhallsbyggnadsforvaltningen
Planenheten 2019-04-03

Trafikforvaltningen har inga synpunkter pa granskningshandlingarna.

Samhallsbyggnadsfdrvaltningens svar:
Noteras.

Granskningsyttrande 14 — SRV

SRV éatervinning har tagit del av granskningshandling avseende férslag till
detaljplan for Tullinge 16:121.

De synpunkter SRV lamnade i svaret till samradet avseende detaljplanen har
nu klarlagts genom ett kompletterande PM: "AVFALLSHANTERING,
TULLINGE”. I detta PM tydliggors planen att ”hdmtning av rest- och matav-
fall (for samtliga hushall) sker vid komplement-byggnader”.

Med detta kan SRV méta detaljplanens ambitioner avseende hdmtning av
hushallens kallsorterade avfall.

Samhallsbyggnadsfdrvaltningens svar:
Noteras.

Granskningsyttrande 25 — Lansstyrelsen

Forslag till detaljplan, uppréattat i november 2018, har dversénts till Lanssty-
relsen for granskning.

Syftet med forslaget till detaljplan &r att medge nya bostader i form av
flerbostadshus och radhus pa fastigheten Tullinge 16:121. Darutéver ska den
befintliga Ulfbergsgarden omvandlas till ett bostadshus.

Planen ar framtagen enligt reglerna for standardférfarande i plan- och bygg-
lagen (2010:900), PBL.

Lansstyrelsen har lamnat ett samradsyttrande 6ver planforslaget den 2018-07-
23. Lansstyrelsen framférde bland annat att Lansstyrelsen inte delade kom-
munens beddmning att planférslaget inte strider mot strandskyddets syften.
Vidare beddmde lansstyrelsen att kommunen behévde fortydliga den geotek-
niska utredningen med en utredning som visar hur ett varmare klimat med
okade temperaturer och 6kad nederbord kan komma att paverka planomradet
med eventuella skyddsatgarder.

Lansstyrelsen gav i samradsyttrandet dven radgivande synpunkter avseende
naturvard, miljokvalitetsnormer for vatten samt buller.
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Av 5 kap. 22 § PBL foljer att lansstyrelsen ska yttra sig 6ver planforslaget,
om forslaget enligt lansstyrelsens bedémning innebar att

- ett riksintresse enligt 3 eller 4 kap. miljobalken inte tillgodoses,

- miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken inte foljs,

- strandskydd enligt 7 kap. miljobalken upphavs i strid med géllande
bestammelser,

- regleringen av sadana fragor om anvandningen av mark- och
vattenomraden som angar flera kommuner inte har samordnats pa ett
lampligt satt, eller

- en bebyggelse eller ett byggnadsverk annars blir olamplig med hansyn till
manniskors halsa eller sékerhet eller till risken for olyckor, 6versvdmning
eller erosion.

Sammanfattande bedémning

Léansstyrelsen beddmer att det inte finns skal att anta att Lansstyrelsen kom-
mer att prova kommunens beslut och upphéva detaljplanen, med stdd av 11
kap. 11 § PBL, under forutsattning att nedanstaende synpunkter avseende
geoteknik beaktas.

Om dessa problem kvarstar vid ett antagande kan Lansstyrelsen komma att ta
upp planen for provning enligt 11 kap. 10 § PBL. Planen kan da komma att
upphdvas enligt 11 kap. 11 § PBL.

Prévningsgrunder enligt 11 kap. 10 8§ PBL
Lansstyrelsen har i granskningsskedet foljande aterstdende synpunkter av
betydelse for Lansstyrelsens dverprévning enligt 11 kap. 10 § PBL.

Halsa och sakerhet

Geoteknik

Den geotekniska utredningen har kompletterats vad galler ras- och skred med
hansyn till klimatférandringar och 6kad nederbdrd och har d&ven komplette-
rats med ett fortydligande kring paverkan pa omraden utanfor planomradet.
Det framgar i planhandlingarna att en riskanalys ska utforas infér palning och
liknande vibrationsalstrande arbeten for att bedéma paverkan pa skredrisk i
omgivningen. Lansstyrelsen anser att det behdver vara sakerstallt att den ty-
pen av arbeten gar att genomfora utan risk for skred i omgivningen. Till néasta
skede behdver genomforbarheten fortydligas och de eventuella komplette-
rande utredningar som behovs for detta vara utforda.
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Ovriga synpunkter som har betydelse for planens genomférbarhet
Naturvard

Enligt planhandlingarna finns det tva alléer inom planomradet som omfattas
av de generella biotopskyddsbestaimmelserna. Atgarder som kan komma
skada naturmiljon (allé) ar férbjudna och kraver dispens vilken sokes hos
Lansstyrelsen. For dispens krévs sarskilda skal. Lansstyrelsen anser att kom-
munen inte sakerstallt att planen inte medfor risk for skada pa alléerna. Skada
pa naturmiljon innebér inte endast avverkning utan kan ocksa handla om
schaktning invid rotzon samt besk&rning.

Forfragan om byggnadsminnesforklaring

Da det inkommit en forfragan om byggnadsminnesforklaring av Ulfsbergs-
garden (Tullinge 16:121) till Lansstyrelsen bor kommunen avvakta med ett
eventuellt antagande av planen tills L&nsstyrelsens fattat beslut i &rendet
(Lansstyrelsens diarienummer 432-53979-2018).

Samhallsbyggnadsfdrvaltningens svar:

Den geotekniska utredningen har kompletterats avseende vibrationer samt
ras- och skredrisk.

Fragor om schaktning invid rotzon samt beskérning regleras inte i detaljplan
utan i ett separat genomférandeavtal. Den allé som behalls i det norra plan-
omradet har tradféallningsforbud. Nar det galler allén mot Ulvsbergsvégen
kommer dispens att behtva sokas. Aterplantering av trad invid vagen plane-
ras.

Granskningsyttrande 27 — Sddertdrns fjarrvarme
Sodertorns Fjarrvarme AB har ingen erinran.

Samhallsbyggnadsforvaltningens svar:
Noteras.




