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Kommunstyrelsens forvaltning

Detaljplan for del av Visattravallen 2 inom kommundelen
Flemingsberg — avstamning infér granskning

Sammanfattning

Samhaéllsbyggnadsavdelningen pa kommunstyrelsens forvaltning fick i maj 2017 i
uppdrag av natur- och byggnadsnamnden att uppratta en detaljplan for del av
Viséttravallen 2.

Syftet med planen ar att mojliggora en forskola med cirka 160 barn i en byggnad
med tva vaningar med tillhérande gard. Planen ska aven mojliggora att permanent
bygglov kan ges for den befintliga BMX-cykelhallen som i dagsléget har
tidsbegransat bygglov da den &r placerad pa prickad mark (mark som inte far
bebyggas enligt detaljplan).

Forvaltningens overvagande och forslag

Planomradet &r i dversiktsplanen utpekat som regional stadskarna och primart
utbyggnadsomrade. Planforslaget bedéms 6verensstaimma med intentioner i
Oversiktsplanen.

Genomfarandet av planen bedoms inte medfora betydande miljopaverkan.
Upprattandet av detaljplanen har darfor inte kompletterats med miljébedémning
enligt MB och PBL.

Beskrivning av drendet

Bakgrund och syfte

Projektet finns med i kommunens plan for samhallsbyggnadsprojekt 2017-2019
och dven kommunens plan fér samhallsbyggnad och lokalférsérjning 2018-2020
med utblick till 2030 samt kommens plan for samhallsbyggnad och
lokalforsérjning 2019-2021 med utblick till 2032. Beslut om planuppdrag togs i
natur-och byggnadsndmnden 15 maj 2017.

Samrad

Genom delegationsbeslut 2018-05-04 beslutades att detaljplan for del av
Visattravallen 2 skulle séandas ut pa samrad. Samrad har skett under tiden 7 maj —
1 juni 2018. Planhandlingar har skickats till berérda sakégare, myndigheter,
namnder med flera.

Forandringar av planforslaget
Foljande forandringar gors bl. a med hansyn till synpunkterna i samradet:

e Detaljplanen har kompletterats med en teknisk forstudie avseende risken
fran intilliggande ishall.

e Bestammelse om skydd mot storningar har inforts pa grund av risken fran
intilliggande ishall.
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e Beskrivningen for Ry har andrats till idrottsanlaggning for att battre
stdimma dverens med den tankta anvandningen.

e Bestdmmelsen om nockhdjd har justerats till att ange hojd dver angivet
nollplan for att det ger en storre tydlighet i tolkningen av bestdmmelsen.

e Remsan med korsmark i nordvast har tagits bort da den begransar
huvudbyggnadens placering mer an nédvandigt.

e Korsmarken i skogspartiet har bytts ut mot prickad mark for att battre
stamma Gverens med begransningens syfte om att bevara naturmarken fran
bebyggelse. Pa korsmark far komplementbyggnader uppféras medan
prickad mark inte medger nagon bebyggelse. Inom den prickade marken
for anvandningen skola anges dock att lekutrustning med tillhérande
mindre lekstugor far uppforas.

e Bestammelsen om att befintlig skogskaraktar ska bevaras har tagits bort
eftersom den &r otydlig ndr den ska tolkas. Prickad mark i kombination
med bestammelse om att endast 10 % av marken inom egenskapsomradet
for skogspartiet far hardgoras samt att marken inte far anvandas for
parkering ersatter for att efterstrava syftet att bevara skogspartiet.

e Beskrivningen for bestimmelsen f; om att en tredjedel av
huvudbyggnadens fasad ska utforas i tra har fortydligats for att battre
formedla syftet med bestdammelsen som &r att anpassa byggnaden mot
naturen i omgivningen.

Planomradet

Gdllande detaljplan

For fastigheten Visattravallen 2 géller detaljplan for Visattra idrottsplats som ar
upprattad i december 1988 och har aktnummer 0126k-116531. Planen anger
omradet som kvartersmark for idrott.

Férutsdttningar och knéckfragor
Planomradet bestar till storsta del av naturmark men &ven av parkering och den
befintliga BMX-cykelhallen. Marken dags av Huddinge Samhallsfastigheter AB.

Direkt dster om planomradet ligger Visattrahallen, en ishall som anvéander och
forvarar ammoniak till kylanlaggning. Till samradet gjordes en riskutredning
avseende ammoniakutslapp. Riskutredningen visar att det vid ett utslapp fran
anlaggningen idag ar troligt att hela eller delar av det féreslagna planomradet
tacks av ett gasmoln som kan bidra till permanenta eller langsiktigt svara
hélsoeffekter vid en exponering pa tio minuter. I utredningen konstateras att en
riskreducerande atgard behover genomforas for att planomradet ska vara lamplig
for en forskola. De atgarder som foreslagits &r att forskolan placeras pa en annan
markyta minst 250 meter fran Visattrahallen, att kylsystemet med ammoniak byts
ut till ett nytt system eller att anldggningen utférs med ett skrubbersystem for
omhéandertagande av eventuellt utslapp av ammoniakgaser. Pa grund av fordelarna
med forskolans placering ur andra aspekter véljs alternativet att omlokalisera
forskolan bort. Av kostnadsskal &r inriktningen att installera ett skrubbersystem,
men om det i framtiden visar sig att det ar mest fordelaktigt att byta ut
kylsystemet med ammoniak till ett nytt system med exempelvis koldioxid sa
utesluts inte det alternativet.

Infor granskningen stélls ytterligare krav fran Lansstyrelsen pa att kommunen
visar att den valda riskreducerande atgarden ar tekniskt majlig, att den kan
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uppfylla den reningsgrad som stalls krav pa i riskutredningen och att det redovisas
hur genomforandet av atgarden ska sakerstallas. Infér granskningen har darfor en
teknisk forstudie tagits fram. Den tekniska forstudien kommer fram till att den
riskreducerande atgarden &r tekniskt mojlig och kan uppna en ammoniakhantering
som eliminerar risken for personskador i omgivningen. Darutéver ska
genomforandet av den riskreducerande atgarden sakerstéllas i exploateringsavtalet
som behandlas av kommunstyrelsen fore antagande av detaljplanen. Med dessa
anpassningar anses fragan vad galler risk tillrackligt utredd.

Detaljplanen

Planférslaget medger anvandningen skola och idrottsanlaggning. Inom
anvandningsomradet skola medger planforslaget bebyggelse i hogsta nockhojd om
+ 52,0 meter dver angivet nollplan, detta motsvarar ungeféar 13 meter éver
befintlig markniva. Byggnadsarean pa den nya férskolebyggnaden som planeras
ar cirka 1000 kvm. Planforslaget tillater en storsta byggnadsarea pa 1200 kvm for
att det ska finnas en flexibilitet om det i framtiden uppstar behov av att bygga ut
forskolan. Inom anvandningsomradet idrottsanlaggning medger planforslaget
bebyggelse i hogsta nockhdjd om + 47,0 meter Gver angivet nollplan, detta
motsvarar ungefar 12 meter dver befintlig markniva. Byggnadsarean pa den
befintliga BMX-hallen &r ca 500 kvm. Planforslaget tillater en storsta
byggnadsarea pa 500 kvm.

Ilustration som visar tankt utformning av forskolan sedd fran vandplanen pd Kvarnangsvagen i
norddst. (Tyréns)

Vaster om den planerade forskolan finns den befintliga forskolan Visattravallen
och bostadsomradet Visattra d&ng som utgors av flerbostadsbebyggelse i
varierande utseende och skala. | soder och Oster angransar naturmark samt
idrottsanlaggningen, Visattra sportcenter. Pa hojdryggen som angransar norrut
ligger bostadsomradet Visattra som utgors av flerbostadshus uppforda pa 1960-
och 1970-talet. Gestaltningen av den planerade forskolan ar tankt att anpassas
gentemot den byggda miljon i vaster genom en fasad i ljus fibercementskiva med
ortogonalt monster. Mot naturmarken i sdder och 6ster ska byggnaden anpassas
med tr& som fasadmaterial vilket dven regleras genom planbestammelse.
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Barnperspektivet

Som underlag for denna detaljplan har en barnkonsekvensanalys (BKA)
genomforts. Resultatet visar att férdelarna med den planerade forskolan ar att den
kan tillhandahalla manga forskoleplatser, mycket friyta med varierad terrang,
tillgang till kollektivtrafik, narhet till naturreservat och relativt laga bullernivaer.
Nackdelar som konstaterats &r att forskolan lokaliseras i utkanten av Viséttra, en
bit fran dar barnen bor och att det stélls hogre krav pa utformningen da forskolan
ska inrymma cirka 160 barn. Beddmningen ar att fordelarna 6vervager
nackdelarna om vissa atgarder genomfors och att hansyn darmed har tagits till
barnens basta.

I kommunens utkast pa riktlinjer for storlek pa friyta vid férskolor och skolor
delas kommunen in i tre zoner utifran narheten till attraktiv kollektivtrafik: A, B
och C. Inom respektive zon anges rekommendationer for storleken pa friytor.
Planomradet ligger inom zon B dar rekommendationen ar att forskolans friyta
dimensioneras till minst 30 kvm per barn och en sammanh&ngande yta om minst
3000 kvm. Detaljplanen mojliggdr en skolgard som ar cirka 5300 kvm vilket ger
ungefar 33 kvm friyta per barn. Forskolans gard ar stor till ytan och ger mojlighet
till variation vad géller terrang och utformning. God méjlighet for rekreation finns
aven utanfor planomradet i Flemingsbergsskogens naturreservat och i
naturlekplatsen cirka 300 m véster om planomradet.

Bilparkering

I anslutning till planomradet finns en stor parkeringsplats som framst nyttjas av
besokare till Visattra sportcenter. Parkeringsplatserna kommer samnyttjas mellan
sportcentret och den nya forskolan. Parkering kommer aven anlaggas pa
kommunens mark i form av kantstensparkering pa Kvarnangsvagen.

Buller, vibrationer

En trafikbullerutredning har tagits fram (Akustikkonsulten 2018-02-06) med
utgangspunkt i Naturvardsverkets riktvarden for buller pa skolgard fran vag- och
spartrafik for ny skolgard.

Pa merparten av forskolegarden innehalls riktvardet om en ekvivalent ljudniva till
hogst 50 dB(A). Vid den mest utsatta fasaden (utomhus) pa forskolebyggnaden
innehalls Folkhalsomyndighetens riktvéarden for lagfrekvent buller. God ljudmiljo
inomhus erhalls med lampligt val av yttervaggskonstruktion och fonster. Sovsalar,
sovbalkonger och vilrum ska placeras mot férskolegarden och inte mot
Kvarnangsvagen.

Infor granskningsskedet har bullersituationen &ven studerats med bullerskarm mot
forskolegarden vid vandplatsen utmed Kvarnangsvagen. Med bullerskarm
berdaknas den ekvivalenta ljudnivan for hela forskolegarden vara under 50 dB(A).
Ett visst 6verskridande av riktvérdet pa skolgarden kan accepteras forutsatt att
omraden avsedda for lek, rekreation och pedagogisk verksamhet forlaggs pa
omraden med hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva. Bullernivaerna bedéms inte
motivera ett krav pa bullerskydd, i detaljplanen finns darfor ingen bestammelse
som anger att bullerskydd ska uppforas.

Genomfdrande

Detaljplanens genomforandetid ar 5 ar och borjar den dag da beslutet att anta
detaljplanen vunnit laga kraft. Prognosen for forskolans férvantade byggstart ar
2022 samt fardigstéallande 2024. | samband med planldggningen kommer ett
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exploateringsavtal upprattas mellan kommunen och HUSF for att i detalj reglera
fragor om ansvars- och kostnadsfordelning samt évriga genomférandefragor.
Sadant avtal avses upprattas under planarbetets gang och behandlas av
kommunstyrelsen innan antagande av detaljplanen.

Forvaltningens dvervagande

Planférslaget bedoms dverensstamma med intentioner i 6versiktsplanen om
fortatning inom den regionala stadsk&rnan Flemingsberg. Framforallt bidrar dock
planforslaget till att skapa fler nya forskoleplatser i omradet vilket det rader brist
pa. Marken bedéms vara lamplig for andamalet forutsatt att riskreducerande
atgarder for ishallen genomfors. Efter samradet har en teknisk forstudie
kompletterat riskutredningen avseende ammoniakhanteringen i sportcentret. | den
tekniska forstudien ar slutsatsen att den valda riskreducerande atgarden ar tekniskt
mojlig. Darutover ska genomférandet av den riskreducerande atgarden
sékerstéllas i exploateringsavtalet som behandlas av kommunstyrelsen fore
antagande av detaljplanen.

Granskning
Detaljplanen skickas ut pa granskning genom delegationsbeslut av planchef.
Beréknad tid for granskning ar fyra veckor.

Ekonomiska eller juridiska konsekvenser

Kostnaderna for planarbetet regleras i ett plankostnadsavtal. HUSF erséatter
kommunen for samtliga kostnader vid framtagandet av detaljplanen. Kostnaderna
for planarbetet berdaknas till omkring 1 000 000 kr. Kostnader for dvrigt
nddvéndigt underlag som tekniska utredningar tillkommer utéver kostnaderna for
planarbetet, detta bekostas ocksa av HUSF. Exploat6ren svarar for samtliga
kostnader for uppforande av bebyggelse och tillhérande anldggningar inom
kvartersmark. Inom detta projekt ska exploatéren dven bekosta anldggandet av
kantstensparkering inom allmén plats utmed Kvarnangsvagen da dessa framst
kommer nyttjas av Visattra sportcenter och den nya forskolan. Drift och underhall
av gator och allménna parkeringsplatser bekostas med skattemedel efter
kommunens driftovertagande. For kommunens del avseende allmén plats
tillkommer dven en kostnadspost for iordningsstéllande av 6vergangsstallen. Infor
antagande av detaljplanen kommer ett exploateringsavtal traffas mellan
kommunen och HUSF for att i detalj reglera fragor om ansvars- och
kostnadsfordelning samt 6vriga genomférandefragor.

Jonas Kinell
Planarkitekt



