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Detaljarbetet for kv. Frigg 2 genomfors med
normalt planforfarande. Arbetet med att tafram
en detaljplan reglerasi plan- och bygglagen, PBL
och kan delasin i olika skeden.

Detaljplanen ska ge en samlad bild av
markanvandningen och hur miljon &r tankt att
forandras och bevaras. Under samradsskedet tas
ett forslag till detaljplan fram och berdrda ges
mojlighet att [amna synpunkter pa fors aget.
Dérefter sker en bearbetning av planférslaget
som sedan stélls ut for granskning av
allménheten, detta sker under utstallningsskedet.
| antagandeskedet godkéanns detaljplanen av
samhdllshyggnadsndmnden innan den antas av
kommunfullméktige. Efter antagande vinner
detaljplanen laga kraft, under forutsattning

att den inte 6verklagas.

SODERTALIE

Uppdrag Samrdd Granskning Antagande Lagakraft Genomférande
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Sigvard Andersson, mark-och exploatering Stadsbyggnadsenheten

Serop Bidros, trafikplanerare Gata- och parkenheten
Hanna Lindh, landskapsarkitekt Gata- och parkenheten
Anders Forsberg, miljéutredare Milj6enheten

Natalia Kotik, va- ingenj6r VA-enheten

Katarina Balog, bygglovhandlaggare Stadsbyggnadsenheten

E-post: marina.pavlova@botkyrka.se

Plan- och bygglagen 1987:10 ersattesi mg 2011 av Plan- och bygglagen

2010:900. Arbetet med foreliggande detaljplan inleddes efter mg 2011 och

planen har darfér utformats och handlagts med stdd av den nyalagen.

HANINGE
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Sammanfattning

Kommunstyrelsen beviljade (2012-06-04 8§126) positivt planbesked for
fastigheten Frigg 2 for att mojliggora ett dldreboende eventuel It i kombination
med studentbost&der. Samtidigt gav Kommunstyrel sen samhaéllsbyggnads-
namnden i uppdrag att andra detaljplanen. Detta med anledning att det rader
brist pa @ dreboenden och ett adternativt boende for ungai Botkyrka kommun.
Samhaéllsbyggnadsnamnden uppdrar (2013-06-03 §143) & samhéllsbyggnads-
forvaltningen att upprétta forslag till detaljplan for Frigg 2 (54-55).

Detaljplaneomrédet ligger i bostadsomradet Norsborg i kommunens norra
delar. Gallande detaljplan &r fran 1971 dar genomférandetiden har gétt ut.
Marken inom fastigheten Frigg 2 &gs av Stockholms stad och & upplaten med
tomtrétt till Startskottet 40513 AB och Sodertdrns Fastigheter AB.

Forslaget skapar madjlighet att uppfora en byggnad for aldre. Fastigheten har
tidigare varit bebyggd med en servicebyggnad som brann ner och kvar finns
bara den gjutna grunden. Fastigheten ligger insprangd mellan stora ortogonalt
liggande huskroppar om 8 vaningar, bortsett fran ett dagis, delvisinnei
parkomradet. Fastigheten foresl as utoka nagot dsterut och sdderut mot
parkomradet. Ett & dreboende foreslas uppforasi 6 vaningar med indragen
oversta vaning. Byggnaden &r tankt att uppforasi en massivtrastomme och
beklas med lodréta bemal ade element som spanner mellan bjalklagen och
fortolkar den existerande bebyggelsen. De storafonsterpartierna och
balkongernatillfor kvalitéer till rummen invandigt, samtidigt som de formedlar
en dppenhet och en visuell kontakt mellan hus och park. Oppenheten bjuder
bade de boende och de forbipasserande paliv och rorelse.

Bottenvaningen bestar av restaurang, dagcenter och andra faciliteter for bade
boende, personal och gaster. Lokaer placerar sig utmed en langsgaende loggia
som gér utmed husets sodra fasad. En huvudentré & lagd i den vastra anden av
huset, mot parkeringen. De 6vriga vaningarnainnehdller ddreboende med
tillhorande faciliteter. Aldreboendet avslutas pa dvre plan med en sydvand
vintertradgard samt en utomhusterrass som ser ut 6ver ekbacken. Taket

foresl &s vara sedumtak.

Detaljplanen beddms sammantaget inte ge upphov till betydande
miljopaverkan.
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INLEDNING

Handlingar

Plankarta med grundkarta och bestammel ser
Denna plan- och genomfdrandebeskrivning
[llustrationsplan

Ovriga handlingar som tagits fram under planarbetet

Behovsbeddmning
Fastighetsforteckning

Planens syfte

Detaljplanen syftar till att pa fastigheten Frigg 2 mojliggora uppforande av ett
adreboende med lokaler knutnatill service och vard i bottenvaningen.

Bakgrund

Inom fastigheten har tidigare funnits en servicebyggnad som brann ner och
kvar finns bara den gjutna grunden. Kommunstyrel sen beviljade (2012-06-04
8126) positivt planbesked for fastigheten Frigg 2 for att majliggora ett
aldreboende eventudllt i kombination med studentbostader. Samtidigt gav
Kommunstyrel sen samhéallsbyggnadsnamnden i uppdrag att andra detaljplanen.
Detta med anledning att det rader brist pa @ dreboenden och ett alternativt
boende fér ungai Botkyrka kommun. Samhallsbyggnadsndmnden uppdrar
(2013-06-03 §143) & samhdllsbyggnadsforvaltningen att upprétta forsag till
detaljplan for Frigg 2 (54-55).

Planens lage och areal

Planomradet &r belaget i Norsborg, pa gransen till Hallundai Botkyrka
kommuns norradelar. Det & ca 700 meter avstand till Hallunda centrum och
tunnel banestation. Soder om planomradet ligger en forskola och Gster om ett
gronomrade. Norr om planomrédet finns bebyggelsei form av hghusi atta
vaningar. Vaster om planomradet finns en lekplats samt en parkeringsyta.

Vy fran sydost. | bakgrunden férutom det attavaningshuset syns lekplats och bakom lekplatsen
en parkering.
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Vy frén vaster, fran lekplatsen. Bakom den
graplattan syns delar av det lilla gronomradet.

Vy frén norr. | bakgrunden syns férskolan.
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Bilden visar planomradets avgransning.

Planomradet omfattar fastigheten Frigg 2, delar av fastigheterna Frigg 1 och
Hallunda 4:34. Del av parkmark soder om Frigg 2 ingar &veni pl anomradet
Planomradet totalt omfattar ca 2826 m?, varav kvartersmarken & ca 1600 m?.
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Markagoforhallanden

Fastigheten Frigg 2 &gs av Stockholms stad och & uppléten med tomtrétt till
Startskottet 40513 AB. En del av marken norr om fastigheten Frigg 2 tillhor
fastigheten Frigg 1, som &gs av Stockholms stad och &r upplaten med tomtrétt
till Botkyrkabyggen AB. Parkmarken tillhor fastigheten Hallunda 4:34 och &r i
kommunal &go.

Direkt vaster om planomradet finns fastigheterna Hallunda 4:14 och Frigg 6,
som &gs av Stockholms stad och &r upplatna med tomtrétt till Botkyrkabyggen
AB. Fastigheten Frigg 3 som &r en forskola och som ligger soder om
planomrédet &gs av Botkyrka kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

| den nya Oversiktplanen for Botkyrka kommun, som antogs av
kommunfullmaktige 2014-05-22 och laga kraft i juni 2014, & kommunens
asikter for de norra stadsdelarna som helhet att arbeta med fortatning och
kompl etteringsbebyggelse. | den star det att " Vi vill bygga bostéder i redan
befintliga omréden, det vill siga fortéta. | forsta hand genom
kompletteringsbebyggelse i kollektivtrafiknédra légen.”

Detaljplaner

For planomrédet galler ” Andring av stadsplan for delar av planomradet
Norsborg |7, som faststélldes av Lansstyrelsen i Stockholms 1&n 26 januari
1971. Syftet med planéndringen var att férstora omradet kring ” barnstugan”
samt att laggatill ledningsomraden. | samma vevatillkom Frigg 2 som
nérhetsservice. | tidigare plan tillhérde marken ” barnstugan”. Byggrétten inom
fastigheten Frigg 2 till&ts p& hela tomten. Den hogsta tilldtna byggnadshajd
begransastill +28,3 meter dver nollplanet. Genomfdrandetiden for detaljplanen
har gétt ut.
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Gallande detaljplan fran 1971.

Planomradet avgransas av ” Stadsplan for del av Norsborg | inom Botkyrka
kommun i Stockholmslén” (53-02-1), som faststélldes den 12 december 1969.
Genomforandetiden har gatt ut. Planen anger markanvandning for bostéder,
forskola och park.

| vaster gransar planomradet till ” Detaljplan for delar av kv. Idun, Frejaoch
Frigg i Norsborg”, laga kraft 1992-12-29 (53-18). Genomforandetiden har gétt
ut. Planen anger markanvandning for bostéder.

Fastighetsplaner
For omradet finns inte nagon fastighetsplan.

Kommunala beslut

Kommunstyrelsen beviljade (2012-08-04 8§126) positivt planbesked for
rubricerad plan. Samtidigt gav Kommunstyrel sen samhallsbyggnadsndmnden i
uppdrag att andra detaljplanen. Samhéallsbyggnadsnamnden beslutade (2013-
06-03 8143) att ge samhallsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att upprétta
fordag till detaljplan for Frigg 2 (54-55).



54-55

BOTKYRKA KOMMUN 11 [31]
Samhallsbyggnadsforvaltningen Samradshandling
Stadsbyggnadsenheten rev. 2014-06-27

SBN: 2014-08-26

Behovsbeddmning/Miljdbedémning

For detaljplaner ska kommunen gora en behovsbeddmning, for att avgdra om
en miljébeddmning ska goras eller inte. Resultatet av behovsbeddémningen
blir ett stéllningstagande till om detaljplanens genomforande kan antas
medfdra en betydande miljopaverkan dller inte.

Behovsbedomningen gors utifran de kriterier som finnsi bilaga4 och, i
forekommande fall, bilaga 2 till MKB-férordningen och enligt PBL 5:18.
Kriterierna handlar bland annat om riskerna for méanniskors hélsa eller for
miljon, det berérda omradets sdrbarhet pa grund av till exempel Gverskridna
miljokvalitetsnormer eller kulturarvet och paverkan pa skyddad natur.

Sammanfattning av behovsbeddémningen maj 2014

En del av planomradet &r idag redan anspraktaget av en betongplatta fran en
tidigare byggnad. Betongytan och de omgivande gangvagarna och grasytorna
bedéms inte innehalla nagra betydande naturvarden. Naturvarden finnsi
Gullviveparken och kopplat till ekarnai omgivningen. Dessa naturvarden
bedoms dock inte paverkas av detaljplanen. Den del av Gullviveparken som
kommer att innefattas av den nya detaljplanen kommer éven fortsattningsvis
att vara planlagd som park.

Storre delen av det dagvatten som kommer att uppkommai planomradet
bedtms vararent dagvatten, t.ex. avrinningen fran byggnadens tak. En mindre
del av planomradet kommer att trafikeras av transporter till och fran
aldreboendet och den restaurang som ocksa skainrymmasi byggnaden.
Dagvatten fran trafikerade ytor (fororenat dagvatten) ska enligt kommunens
dagvattenstrategi renas inom fastigheten innan det sl&pps vidare till
dagvattennatet. Om kommunens dagvattenstrategi foljs klarar man ocksa de
krav som stéllsi foreskrifterna for vattenskyddsomradet och paverkan pa
Albysjon blir marginell. Planomrédet ligger inom sekundér skyddszon for
Ostra Mélarens vattentakter.

Fran senare tids forskning &r det kant att betydligt fler aldre personer an
normalt dor under kraftiga varmeboljor. Dessa varmeboljor kan forvéantas
intréffa allt oftare i framtiden beroende pa klimatforandringarna. Darfor &r det
viktigt att aldreboendet utformas sa att inomhusklimatet kommer att vara bra
aven under kraftiga och langa varmebdljor.

Detaljplanen beddms framst paverka omgivningen genom att skugga
narliggande bostadshus, framst tva flerbostadshus norr om planomradet.
Framfor allt riskerar boenden pa de lagre vaningarnai denna byggnad att fa
begransad tillgang till solljusi de fonster som vetter mot &l dreboendet.

Med stod av Botkyrka kommuns bullerkartl &ggning beddms aldreboendet vl
klara Naturvardsverkets riktvarden for utomhusbuller fran vagtrafik.
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Flaktar som installeras pa den nya byggnaden behover utformas sa att
Naturvardsverkets riktvarden for externt industribuller klaras for narboende
och boendei det nya aldreboendet.

Eftersom avstanden mellan husen ar begransade &r det viktigt att transport- och
inlastningsmiljon vid den nya byggnaden utformas s att stérningar inte
uppstar for narboende och sa att inte trafikfarliga situationer skapas.

Detalj planen bedéms sammantaget inte ge upphov till betydande
miljopaverkan.

Ett hallbart Botkyrka

Ar 2004 skrev Botkyrka kommun under en europeisk deklaration om héllbar
utveckling, Alborg+10-deklarationen. For att 6ppna héllbarutveckling har
Botkyrka kommun tagit fram sex hallbarhetsutmaningar som skavara
végledandei arbetet med planlaggning av nya omraden. Planarbetet kommer
att ske med utgangspunkt fran dessa sex utmaningar.

Arbete

Fortroende Hemkéansla

Halsa Skola

Klim at

Bilden visar kommunens sex hallbarhetsutmaningar.

De sex hdllbarhetsutmaningarna ar:
1.Botkyrkaborna har arbete

Forslaget ger fler kommuninvanare arbete. Nya arbetstillfallen genereras vid
sjdva planeringen och byggandet. Pa sikt ges dven arbetstillfallen till den
personal som arbetar hér.



54-55

BOTKYRKA KOMMUN 13 [31]
Samhallsbyggnadsforvaltningen Samradshandling
Stadsbyggnadsenheten rev. 2014-06-27

SBN: 2014-08-26

2.Botkyrkaborna kdnner sig hemma.
Aldre manniskor f&r chansen att bytatill en mer anpassad bostad.

3.Botkyrka har de bésta skolorna.
Paverkas inte av denna plan.

4.Botkyrka bidrar inte med klimatforandringarna.

Kring platsen & redan infrastrukturen utbyggd. Parkeringsproblematiken |6ses
paredan befintliga parkeringsytor.

5.Botkyrkaborna ar friska och mér bra.
Ingen kommentar

6.Botkyrkaborna har fértroende fér varandra och demokratin.

Detaljplanen kommer att provasi en detaljplaneprocess dar medborgaren har
rétten att yttrasig.

FORUTSATTNINGAR

Rattigheter
Uppgifter om inskrivningar saknas.

Geotekniska forhallanden

Den naturligajordarten i planomradet ar glacial finleravilket inte & de bésta
forutséttningarna for att bygga. Kélare avrédes. Infor projektering skaen
geoteknisk undersotkning utforas som klarlégger forutsdttningarna for
ledningsdragningar och grundl&ggningsmetoder for byggnaden.

Radon

Omradet anses som |3grisk- normalriskomrade fér radon. Enligt Boverkets
krav ska bostader byggas radonskyddade p& normalriskmark.

Markféroreningar
Marken i omradet &r fore detta &ermark och &r inte fororenad.

Risk for skred och eller héga vattenstand
Det rader ingen risk for skred, ras eller hoga vattenstand.

Fornlamningar
Det finns inga fornlamningar i omradet.
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Stdrningar

Buller

De riktvarden som skall klaras for externt buller frén vag- och jarnvagstrafik
vid nybyggnation av bostadsbebyggel se &r:

- 30 dB(A) ekvivaent ljudnivainomhus

- 45 dB(A) maximal ljudnivainomhus nattetid

- 55 dB(A) ekvivaent ljudniva utomhus vid fasad
- 70 dB(A) maximal ljudniva utomhus pa uteplats

Enligt Botkyrka kommuns bullerkartléaggning klarar de ekvivalenta
ljudtrycksnivaerna riktvéarden pa 55 dB(A), men maxnivaerna 6verskrider
riktvérden 70 dB(A) i den sydvéstra delen av planomradet.

Bebyggelseomraden

Bostader

Detaljplaneomradet ligger i bostadsomradet Norsborg. Omrédet byggdesi
samband med miljonprogrammet pa 70-talet och bestar framfor allt av htghus
i 8 vaningar som &r placerade tva och tva, parallellt med en servicebyggnad
mellan. Garden som bildas mellan husen och servicebyggnaden anvands mest
for lek.

Befintlig bostadsbebyggelse i attavaningar.

Inom fastigheten Frigg 2 har tidigare funnits en servicebyggnad som brann ner
och kvar finns bara den gjutna grunden.
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Ovrig bebyggelse

Den enda verksamheten i direkt anslutning till planen &r forskolan
Gullvivan sbder om platsen dér det bedrivs barnomsorgverksamhet.

Arbetsplatser

| och med att ett &dreboende uppfors kommer nya arbetsplatser att gesttill
omradet.

Kommersiell service

Narmsta dagligvaruhandel finnsi Hallunda centrum som ligger pa avstand om
ca 600 meter frén planomrédet i sydostlig riktning. Ett bra utbud av
kommersiell service finnsi Norsborgs centrum.

Offentlig service

Det finns en rad skolor och forskolor som ligger inom ett avstand pa 1 km;
Blaklintsskolan, Valmos, Karsbyskolan och Anemonen. Den narmaste

forskolan, Gullvivan ligger precis soder om planomradet. Vardcentral och
apotek finnsi Hallunda centrum pa avstand om ca 500 meter fran omradet.

Aldreboende

Idag i norra Botkyrka finns det &l dreboende i Alby Ang med 56 platser, 29
servicelagenheter i Hallunda (Tre kélor) och ett nytt aldreboende med 50
platser i kv. Tornet 4.

Tillganglighet
Planomréadet ar i princip helt plan.

Natur

Mark och vegetation

Fastigheten Frigg 2 utgors av exploaterad mark. | direkt anslutning till
fastigheten ligger Gullviveparken. Vegetation i parken i 6vrigt bestar av
diverse véaxtlighet samt ndgra stora vackra ekar. Inom planomradet direkt soder
om fastigheten finns ett grésmatta och fleraolikatrad. Det grona & viktigt i
omradet somi Gvrigt & hart exploaterat.
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Gullviveparken.

Lek och rekreation

Fastigheten Frigg 2 ligger invid en forskola. Intill fastigheten och forskolan
finns en almén grasyta med en lekplats. Gullviveparken anvands av de boende
i omradet for ek och rekreation. Vaster om fastigheten inom Botkyrkabyggens
kvartersmark finns ytterligare en lekplats men som dessvarre inte ser ut att
anvandas sa mycket.

Naturmiljo

Néarmaste strovomradet for rekreation &r Eriksbergsasen samt vandringsled
langs Méalaren.

Teknisk forsorjning

Gatunat, gang- cykel- och mopedtrafik
Tillfart till omrédet sker fran Hundhamravégen via Brages vég.

Till och fran omrédet &r det |t att tasig till fots eller med cykel. Kring platsen
& det manga gang-och cykelvagar med belysning. Det finns ocksa négrava
upptrampade stigar som tyder pa att den &r en plats som anvands och passeras
av manga dagligen. | den cykelplan som har tagits fram av Botkyrka kommun
2010 finnsinget cykelstrak i direkt anslutning till omradet utpekat som
Huvudcykelstrék och Huvudcykelstrék i blandtrafik.

Kollektivtrafik

Omradet ligger pa gangavstand till Hallunda tunnel banestation och hallplatsen
vid Hallunda centrum. Hallplatsen trafikeras av linjerna 702, 708, 151, 172,
191, 738. Narmaste busshdllplats finns vid Borgvagen Gster om planomradet
som kan nas viaen ca 260 m |ang gangvég.
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Bil- och cykelparkering, varumottagning, utfarter

Vaster om fastigheten ligger en befintlig parkering, som tillhor
Botkyrkabyggen AB. Parkeringen ké&nns 6verdimensionerad och skulle kunna
fungera som parkering aven till personal och bestkaretill & dreboendet.

Vatten, avlopp och dagvatten

Vatten- och spillvattenledningar finns framdragna till fastigheten. Runt
fastigheten ligger vl tilltagna dagvattenledningar i marken.

Utdrag ur kommunens kartdatabas.

Planomradets yta ar flack och markens naturligajordart & postglacial leraav
okéant djup. PAgrund av de tétajordlagren &r det svart att infiltrera dagvatten i
omradet. Via de dagvattenledningar som finnsi omradet |leds dagvattnet idag
till en dagvattentunnel som i sin tur leder det orenat ut i Albygon. Albysg6n &
klassad till otillfredsstéllande ekologisk status (Vattenmyndigheten,
arbetsmaterial 2013) med anledning av vaxtplankton-néringsdmnespaverkan.
De alméannaforhdlandenai Albysjén bedéms dock uppna god status. Den
kemiska statusen i Albysjon & klassad till god (Vattenmyndigheten, faststalld
2009).

Varme
Omradet kan andutastill Sodertorns fjarrvarmel edningar.
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El

Mgjlighet till elforsorjningens andutningar finns sedan tidigare. Vattenfall har
el-ledningar framtagna till fastigheten.

Avfall

Néarmaste tervinningsstation for utsorterade férpackningar ligger inom
Botkyrkabyggens mark vaster om planomradet. Kommunens narmaste
anlaggning av aervinningsstation finns vid Iduns vég ca 200 meter fran
planomrédet och Tradesvagen ca 150 meter bort. Narmaste SRV
Atervinningscentral ligger vid Hallundavagen i Fittja.

FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Markagoforhallanden

Fastigheten Frigg 2 &gs av Stockholms stad och & uppléten med tomtrétt till
Startskottet 40513 AB. En del av marken norr om fastigheten Frigg 2 tillhor
fastigheten Frigg 1, som &gs av Stockholms stad och & upplaten med tomtrétt
till Botkyrkabyggen AB. Markomradet tas med i detaljplanen for att slacka ut
den gamla planen i denna del. Parkmarken tillhor fastigheten Hallunda 4:34
och & i kommunal &go.

Direkt vaster om planomradet finns fastigheterna Hallunda 4:14 och Frigg 6,
som &gs av Stockholms stad och &r upplatna med tomtréit till Botkyrkabyggen
AB. Fastigheten Frigg 3 som &r en forskola och som ligger soder om
planomrédet &gs av Botkyrka kommun.

Fastighetsbildning

Genom fastighetsreglering med kommunens fastighet Hallunda 4:34 6verférs
parkmark till fastigheten Frigg 2, som enligt detaljplanen skall utgbra
byggnadskvarter.

Rattigheter
Uppgifter om inskrivningar saknas.

Geotekniska forhallanden

Den naturligajordarten i planomradet &r glacid finleravilket inte & de bésta
forutsattningarna for att bygga. Kéllare avrades. Infor projektering skaen
geoteknisk understkning utféras som klarlagger forutsattningarna for
ledningsdragningar och grundlaggningsmetoder for byggnaden.



54-55

BOTKYRKA KOMMUN 19 [31]
Samhallsbyggnadsforvaltningen Samradshandling
Stadsbyggnadsenheten rev. 2014-06-27

SBN: 2014-08-26

Radon

Omradet anses som |3grisk- normalriskomrade fér radon. Enligt Boverkets
krav ska bostader byggas radonskyddade p& normalriskmark.

Markféroreningar
Marken i omradet &r fore detta &ermark och &r inte fororenad.

Stdrningar

Buller

Enligt Botkyrka kommuns bullerkartlaggning bedoms & dreboendet val klara
Naturvardsverkets riktvarden for utomhusbuller fran vagtrafik.

Flaktar som installeras pa den nya byggnaden behover utformas sa att
Naturvardsverkets riktvarden for externt industribuller klaras for narboende
och boendei det nya ddreboendet.

Bebyggelseomraden

Bostader

Forslaget skapar mdjlighet att uppfora en byggnad for dldre. Fastigheten ligger
insprangd mellan stora ortogonalt liggande huskroppar om 8 vaningar.
Fastighetens langsidor & orienterade i nord-sydlig riktning och ligger som
enda fastighet, bortsett fran ett dagis, delvisinnei parkomradet. Fastighetens
placering och ortogonala geometri pekar pa en typologi som bade skavara
urban men samtidigt ocksd ett husi en park. Dessa forutséttningar har
resulterat i en byggnadskropp som bevarar omradets stadsplaneméassiga
overordnade struktur men soker tillfora omradet hogre kvalitéer.

Fastigheten har idag en area p& 1037 m? dér byggnaden som brann ner upptog
662 m?. | planforslaget utokas fastigheten ndgot dsterut och sbderut mot
parkomré&det och f& en tomtyta p& ca 1350 m?. Den n)Z/a byggnaden &r placerad
i strikt vast-Ostlig riktning och upptar en yta pa 890 m*. Passagen om ca 10
meter mellan ddreboendet och befintligt bostadshuset som finns idag bevaras.
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Situationsplan (ritad av Kolman Boye Arkitekter AB)

Ett ddreboende fores as uppforasi ett 6-vaningshus med indragen 6versta
vaning. Byggnaden &r tankt att uppforasi en massivtrastomme och beklas

med lodréta bemal ade el ement som spanner mellan bjalklagen och fortolkar
den existerande bebyggel sen. De stora fonsterpartierna och balkongernatillfor
kvalitéer till rummen invandigt. Samtidigt férmedlar de en 6ppenhet och en
visuell kontakt mellan hus och park. Oppenheten bjuder béde de boende och de
forbipasserande pa liv och rorel se.

Bottenvaningen bestér av restaurang, dagcenter och andra faciliteter for bade
boende, personal och gaster. Lokaler placerar sig utmed en langsgaende loggia
som gér utmed husets sodra fasad. En huvudentré & lagd i den vastra anden av
huset, mot parkeringen. De andra entréernatill olika faciliteter, restaurang etc.
anlaggs mot parken. De 6vriga vaningarnainnehaller ddreboende med
tillhorande faciliteter. Pa den dvre plan finns vintertradgard samt en
utomhusterrassi sydvand |age. Taket fores s vara sedumtak.
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Fasad mot sdder (ritad av Kolman Boye Arkitekter AB)

Vy frén parken (ritad av Kolman Boye Arkitekter AB)

Fordaget innebar en hdg byggnad pa en liten fastighet. Hojden kanns relevant
da hoghusen norr om platsen &r atta vaningar. Den indragna dversta vaningen
bryter hojden pa huset och bidrar till att byggnadshdjden minskas bade fakti skt
och visuellt. Den hogstatillatna byggnadshdjden begransas till 23,0 meter.
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Sektion av byggnaden (ritad av Kolman Boye Arkitekter AB)

Vy fran entrésidan (ritad av Kolman Boye Arkitekter AB) Vy av passagen mellan husen norr om
fastigheten (ritad av Kolman Boye Arkitekter AB)

Invandig utformning

Aldreboendet kommer att bestd av &tta boendeavdel ningar pafyra plan. Pa
varje vaningsplan planeras tva boendeavdel ningar. Varje avdelning rymmer 7
lagenheter och gemensamma samvaruutrymme samt pentry, lokaler for
forvaring och tvatt. Storleken pd agenheterna ska varaminst ca 30 m?.
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L&genheterna utgors av hall, handikappanpassad toa ett med dusch och ett rum
som mojliggdr mdblering for bade samvaro och vila och kladf6rvaring. Det
nya huset uppfors med tva hissar och samtliga lagenheter blir tillgangliga for
funktionshindrade. Totalt planeras 56 |agenheter for ddre. Tvalagenheter for
personal och kontorslokaler foresl as byggas pa évre plan ovanpa a dreboendet.
Bottenvaningen inrymmer lokaler knutnatill service och véard, inklusive
dagcenter, restaurang med mathall och kok samt tekniska lokaler.

T
“frﬂrrﬂ Enghjff?” oy
int' '1 ijtf_ Y
Ll L k

E'T-F' 11“”; fit

-

Lo
CIEC)
L]

Lol
U L

e O]

-

B Lafl [ |

TG
i
-]

GQﬂ@ ] an [] e Q,
Q ,Tu.:__—ILUlI—H [e] Eﬂlmﬂ. ol El .-,:;ﬁ.w?l

Vaningsplan (ritad av Kolman Boye Arkitekter AB)
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Arbetsplatser

| och med att ett aldreboende uppfors kommer nya arbetsplatser att gestill
omradet.

Service

Ett nytt & dreboende kommer att tillhtra omradet. En restaurang i
bottenvaningen kommer att fungerainte bara for boende och personal utan
ocksa for boendei ndromradena.

Tillganglighet

Planomrédet &r i princip helt plant. Forutsattningar finns for att skapa bra
tillganglighet for boende med ganghjapmedel, sasom rollator samt rullstol
bade utanfor och inne i adreboendet. Angoring till samtliga entréer & majlig
inom 10 meter. Allaentréer skands viatillganglighetsanpassade vagar. En
handikapparkering kan anordnas inom 10 m fran huvudentrén vilket uppfyller
krav patillganglighet. Tillganglighetskraven enligt Boverkets byggregler, BBR
inom byggnaden sékerstalls i kommande bygglovhantering.

Nérhet till tunnelbanestation och hallplatsen vid Hallunda centrum gynnar
ocksa bade personal och de anhdriga som vill anvandasig av kollektivtrafiken
for att tasig dit.

Sakerhet

Tillganglighet for raddningstjanstens utryckningsfordon &r tillgodosedd fran
Brages vag. Infartsvagar till omradet ska utforas sa att rundkérning mojliggors.
Hinder pakorbanan far inte forekomma. Uppstallningsplatsen for
raddningstjanstens fordon finns inte 1angre an 50 meter fran byggnaden.
Atkomst for réddningstjansten skall sérskild redovisasi
brandskyddsdokumentationen som krévs vid bygglov.

Solstudier

Miljomalet God bebyggd miljo anger att boendemiljon ska hatillgang till
solljus. Boverkets byggregler (BFS 2006:12) anger att i bostader skall nagot
rum eller nagon avskiljbar del av rum déar manniskor vistas mer an tillfaligt ha
tillgang till direkt solljus (avsnitt 6:323). Darutover finnsidag inga
rekommendationer.

En solstudie har genomfdrts av Kolman Boye Arkitekter AB daterad 2014-06-
26. En solstudie har gjords for att utreda forutséttningarna for det nya huset av
adreboende samt eventuell paverkan pa omgivningen. Det nya huset placerasi
sydlig ljust lage vid parken. De | &genheterna pa sydsidan far goda
solférhdllanden hela aret. Lagenheterna pa norrsidan far tidig morgonsol
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sommartid och begransad tillgang till solljus under véren, hdsten och vinter.
Studien visar att aldreboendet kommer att ge en slagskugga pa de omgivande
bostadshusen. Vid sommarsolstandet paverkas de i norr liggande fastigheterna
knappt av den nya byggnaden. Under host- och vardagjamning nér skugga fran
den nya byggnaden dei norr liggande fastigheternavid cakl.10.00. N&r
skuggan &r som storst sa berdrs ca 1/3 av fastigheternas fasadytor. Ef-
termiddagssolen, &ven i perioden mellan 20 mars och framét senvaren
fortsétter att na fastigheternas fasader ungefar pa det sétt som situationen varit
tidigare. Paverkan fran den nya byggnaden kan sdlunda sigas vara méttlig.

Under vintersolstandet solens totala uppetid & ca 6 timmar. Direkt solljus kan
dock bara forvantas na markytan mellan 09:45 — 14:15, dvs. under 5 timmar
och 30 minuter. Under dennatid skymmer den foreslagna byggnaden delvis
byggnaderna som &r beldgna norr om fastigheten. Eftersom solen star 1agt
under januari, sa paverkas de befintliga byggnaderna dven av de tréd och
byggnader som befinner dnnu langre soder ut. Byggnaden skuggar sdlunda
fastigheterna, men i mindre omfattning.

Sommarsolsté’mdet 21juni

21 juni k1.10.00 vy frén vaster

ﬁ r %

21 juni kI.12.00 vy fran Gster 21 juni k1.12.00 vy frén vaster
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21 juni k1.16.00 vy fran oster 21 juni kl.16.00 vy fran vaster

Host och vardagsjamning - 20 mars/ 23 september

-
3
:I
L

20 mars k1.10.00 vy fran oster 20 mars kI 12 00 vy fran oster
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20 mars kl.14.00 vy frén oster 20 mars kl.16.00 vy frén oster

Natur
Mark och vegetation

Kring fastigheten finns det gronstruktur som &r fin och vérd att bevara.
Aldreboendet kommer inte paverka det grona, snarare utveckla det och 6ka
tillgangligheten till det. Fored as aven att markplaneringsritning uppréttas for
de angransande grénomradena. Det ska finnas mojlighet att promenerai direkt
andlutning till &dreboendet.

De delarna av parkmarken, som tasi ansprak for exploatering, bedomsinte
innehalla ndgra betydande naturvarden. Naturvarden finnsi Gullviveparken
och kopplat till ekarnai omgivningen. Dessa naturvarden bedéms dock inte
paverkas av detaljplanen. Den del av Gullviveparken kommer dven
fortséttningsvis att vara planlagd som park.

Lek och rekreation

Fastigheten ligger intill en forskola och Gullviveparken med en lekplats. Intill
fastigheten och forskolan finns en allmén grasyta samt en dunge med flera
olikatrad bland annat ekar.

Naturmiljé

Néarmaste strovomradet for rekreation &r Eriksbergsasen samt vandringsled
langs Méalaren.
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Teknisk forsorjning

Gatunat, gang- cykel- och mopedtrafik

Tillfart till planomradet sker fran Hundhamravéagen via Brages vag. Befintlig
korsningen har en bra standard. Infarten & dimensionerad for trafik till och
fran planomradet och & anpassad for bade biltrafik och tyngre varuleveranser.

Angoring till &dreboendet foresl&s ske pa den vastra sidan av byggnaden.
Etableringen genererar biltrafik, dock inte av nagon betydande 6kning.

De gang- och cykelvagar som finnsi omradet idag ar valanvanda, och ska
bevaras. Det & manga gaende och cyklister som passerar parkomradet och den
majligheten kommer att finnas kvar vid exploatering.

Kollektivtrafik

Omradet ligger pa gangavstand till Hallunda tunnel banestation och hallplatsen
vid Hallunda centrum. Hallplatsen trafikeras av linjerna 702, 708, 151, 172,
191, 738. Narmaste busshallplats finns vid Borgvagen ster om planomradet
som kan nas viaen ca 260 m |ang gangvég.

Bil- och cykelparkering, varumottagning, utfarter

Vaster om fastigheten ligger en befintlig parkering, som tillhdr
Botkyrkabyggen AB. Parkeringen &r dverdimensionerad och tillréckligt stor
for att personal och besdkare till &dreboendet ocksa ska kunna utnyttja den.
Antal parkeringsplatser maste uppfylla p-normen for ddreboende. En
besoksparkering for a dreboendet fores 8s anordnas direkt vaster om
fastigheten. Dér ligger en lekplats idag, som inte anvands och ser tom och
0dslig ut. Ett nyttjanderéttsavtal har tecknats 22 maj 2014 mellan Sj6angen
Fastighets AB och Botkyrkabyggen AB om uppléatelse av mark for ca 10
stycken parkeringsplatser for personal av & dreboendet. Langsikted avtal
efterfragas. Ytterligare ett avtal skall tecknas mellan Sjoangen Fastighets AB
och Botkyrkabyggen AB angéende anordning av besoksparkering vid entré av
adreboendet pa fastigheten Hallunda 4:14.

Tillfarten & dimensionerad for bade biltrafik och tyngre varuleveranser.
Sophamtning, leveranstill restaurang och service fores as ske fran byggnadens
norrasida. Ingangar i samband med en restaurang ska dimensioneras sa att
utrymme ska finnas sa att en mindre lastbil kan komma fram till byggnaden
med leverans.

Cykelparkering planerasi andlutning till restaurangen.
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Vatten, avlopp och dagvatten

Planen ligger inom verksamhetsomradet for kommunalt vatten och avlopp.
Vatten- och spillvattenledningar ligger norr om och vaster om fastigheten
Frigg 2 och kan inte byggas dver. Ansutningspunkt finnsi den nordvéstra
delen av planomradet. Den nya byggnaden kommer att anslutas till det
kommunala nétet som beréknas hatillracklig kapacitet.

V A-ledningar sdkras med u-omradet i detaljplanen. Detaljplanen avser att det
lamnas ett fritt omrade pa ca 4 meter fran ledningarnafram till norra fasaden
och minst 3,3 meter fram till véastra fasaden av byggnaden.

Planomrédet ligger inom sekundar skyddszon for Ostra Ma arens vattentakter.
Skyddszon har uppréttats av |ansstyrelsen for Stockholm med stéd av 7 kap
228 miljobalken. Det innebér att boende och verksamma inom omradet maste
varaforsiktigamed allt som kan férorena grundvattnet. Det handlar t ex om att
anvanda véxtbekdmpningsmedel, att undvika andratyper av
bekampningsmedel och att inte tvatta bilen pa tomt eller gata. Det innebér
ocksa att vagar och uppfarter inte far saltas utan tillstand fran kommunen.
Skyddsomradet &r till for att skydda vattnet till Norsborgs vattenverk som
forsorjer cirka 600 000 personer med dricksvatten.

Storre delen av det dagvatten som kommer att uppkommai planomradet
bedéms vararent dagvatten, t.ex. avrinningen fran byggnadens tak. En mindre
del av planomradet kommer att trafikeras av transporter till och fran
aldreboendet och den restaurang som ocksa skainrymmasi byggnaden.
Dagvatten fran trafikerade ytor (fororenat dagvatten) ska enligt kommunens
dagvattenstrategi renas inom fastigheten innan det sl8pps vidare till
dagvattennatet. Om kommunens dagvattenstrategi foljs klarar man ocksa de
krav som stéllsi foreskrifterna for vattenskyddsomradet och paverkan pa
Albysion blir marginell.

Vid exploatering av omradet maste dagvattenl edningen som |6per Gster och
sider om fastigheten bytas ut pa exploatorens bekostnad. Det & onskvart att
sedumtak tilldmpas. Det kan minska kostnader for dagvattenhantering.

Varme
Omradet kommer att anslutas till Sodertorns fjarrvarmel edningar.
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El

Mjlighet till elforsorjningens anslutningar finns sedan tidigare. Vattenfall har
el-ledningar framtagnartill fastigheten. Vattenfalls markforlagda kablar far inte
byggas 6ver och maste uppfylla det sakerhetsavstand som framgar av
Elsakerhetsverkets starkstromsforeskrifter ELSAK-FS 2005:1. Vid eventuella
schaktningsarbeten skall kabelutséttning begéras.

Avfall

Ett utrymme for sophantering och sopsortering reserverasi husets
bottenvaning. Avhamtning av avfall ska ske vid husets ingang pa norra sidan.

Néarmaste tervinningsstation for utsorterade férpackningar ligger inom
parkeringsytan pa Botkyrkabyggens mark vaster om planomradet. Narmaste
kommunens anl&ggning av atervinningsstation finns vid Iduns vég ca 200
meter fran planomradet och Tradesvagen ca 150 meter bort. Narmaste SRV
Atervinningscentral ligger vid Hallundavégen i Fittja.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Preliminar tidplan

SBN beslut om planuppdrag 2013-06-03

Framtagande av handlingar 2014

Beslut om samrad SBN 2014-08-26

Beslut om granskning SBN oktober 2014

Beslut om godkénnande SBN december 2014

Bedlut om antagande KS januari 2015

Antagande av plan KF februari 2015

Laga kraft ca 4 veckor efter KF beslut om
antagande om g oOverklagande
sker

Genomfdrandetid
Genomforandetiden gér ut fem (5) ar efter det att planen vunnit laga kraft.
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Huvudmannaskap

Botkyrka kommun & huvudman for allménplats inom planomrédet. Allman
plats utgors av gang-och cykelvagar inom parkmark.

Kommunen & huvudman for allménna vatten-, spillvatten- och
dagvattenledningar.

Avtal

Géllande plankostnadsavtal mellan kommunen och exploatdren utgér grunden
for pagaende detaljplanearbete.

Foljande avtal skatréffas innan detaljplanens genomforande:

Exploateringsavtal skall uppréttas mellan kommunen och exploatren. | avtalet
regleras ansvars- och kostnadsfordel ning, tidpunkt for fardigstéllande av
erforderliga atgérder, avstaende av mark och 6vriga forekommande
exploateringsfragor.

Ytterligare ett avtal skall tecknas mellan §j6angen Fastighets AB och

Botkyrkabyggen AB angdende anordning av besoksparkering for aldreboendet
pafastigheten Hallunda 4:14.

SAMHALLSBY GGNADSFORVALTNINGEN

Charlotte Rickardsson Marina Pavlova Sigvard Andersson
Gruppchef planverksamheten Planarkitekt Mark- & exploateringsingenjor



