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Inledning

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att utveckla centrala Alby till en tryggare och mer
vilkomnande plats for boende, vistelse och verksamheter. Detaljplanen provar
mojligheten att uppfora ca 115 bostdder vaster om Alby Centrum, samt skapa
ett nytt torg mellan tillkommande bostidder och centrum. Det ska vara mdjligt
att inrymma verksamheter i bostadsbebyggelsens bottenvaning mot lokalgatan
och torget. Fordndringarna av centrala Alby ska ske genom varsam
komplettering med ny bebyggelse som tar hinsyn till dagens bebyggelse och
boendekvaliteter. Projektet dr del i1 en storre ansats fran Botkyrkabyggen och
kommunen att utveckla centrum samt intilliggande offentliga platser.

Genom detaljplanen stirks Albys offentliga rum med 6kad trafiksékerhet, till-
génglighet och orienterbarhet. Allmént tillgdnglig parkmark 1 trafikstort lage
foreslas till storsta delen tas i1 ansprak for bostadsbebyggelse pa kvartersmark
samt en mindre del ndrmast Albyvégen som skyddsomréde mot erosion och
olycka med farligt gods. Samtidigt anléggs ett stadsdelstorg pa mark som
tidigare anviants som lastkaj och parkering inom planomradets sydostra del. En
begriansning av Albybornas tillgang till den ena ytan kompenseras genom ny
tillgdng pd en annan plats. Fler bostédder uppfors, i och med detta, i ett av Albys
bédsta ldgen och befintliga bostdder far en battre ljudmiljo genom ddmpad
bullerniva.

Planférfarande

Detaljplanen upprittas enligt PBL SFS 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari
2015. Planen genomfors enligt standardforfarande eftersom forslaget ar
forenligt med Oversiktsplanen, inte dr av betydande intresse for allménheten,
och inte antas medfora en betydande miljopaverkan.

Plandata

Planomradet ligger i centrala Alby i kommunen, med en areal om cirka 0,9
hektar. Omradet omfattar de kommunégda fastigheterna Alby 15:40 och del av
Alby 15:32, Lagmannen 2 som 4gs av Botkyrkabyggen samt del av Byatomten
2 som dgs av Botkyrkabyggens dotterbolag Fastighets AB Alfageln.
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Planhandlingar

e Plankarta med grundkarta och bestimmelser
e  Denna planbeskrivning
e  Fastighetsforteckning

Ovriga handlingar

e  Gestaltningsprogram (Tyréns, 2018-03-22)
e  Behovsbedomning (Botkyrka kommun, 2016-12-12)
e  Utredningar:

(o]

O OO

O O

Bullerutredning (Tyréns, 2017-11-21)

Dagvattenutredning (Tyréns, 2017-05-09)

PM Dagvatten (Tyréns 2018-04-27)

PM Geoteknik (Tyréns, 2016-08-30) samt en kompletterande
beddmning (Tyréns 2017-11-20)

PM Miljogeoteknisk markundersdkning (Tyréns, 2016-12-22)
PM Riskhidnsyn 1 detaljplan (Tyréns, 2016-12-22)
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Tidigare stallningstaganden

Omradesskydd enligt 7 kapitlet MB
Planomrédet ligger inom sekundir skyddszon for Ostra Milarens vattentikter.

Oversiktliga planer

Botkyrkas 6versiktsplan antogs i maj 2014. Oversiktsplanens avsikt for
planomradet &r att Alby centrum ska starkas som nod och tyngdpunkt for
bebyggelse, kollektivtrafik och service. Det dr viktigt att blanda bostdder med
andra funktioner, sdsom handel och service, for att ge forutsittning for en
stadsdel som lever hela dygnet. Alby centrum ses som en framtida tyngdpunkt
dven 1 ett regionalt perspektiv. Bebyggelsen i centrala Alby ska utvecklas mot
tit stadsbygd. Det ér ett glidande matt som ska relateras till den befintliga
bebyggelsen, men som innebir en fortitning jamfort med idag. Enligt
oversiktsplanen gar den planerade stickningen for en framtida Sparvag Syd
genom omradet, lings Albyvégen. Planforslaget gér i linje med
oversiktsplanen.

Framtid Alby — Stadsmiljo i utveckling

“Framtid Alby — stadsmiljo i utveckling” ér ett visionsdokument som visar hur
stadsmiljon 1 Alby kan fornyas och fordndras genom fornyade gator och
parker, battre kopplingar till omgivningen, ett rustat centrum och fortétningar
med ny bebyggelse. Stadsbyggnadsidén &r en del av dversiktsplanen, och
antogs i mars 2014. "Framtid Alby” utgér fran fyra byggstenar — hus, gronska,
trafik och métesplatser — med fokus pé olika delomraden 1 Alby. Planomradet
ligger just vaster om Alby centrum, och dér innebér byggstenarna féljande:

e Byggsten Hus: stadsmiljon ska bli mer dynamisk och fordnderlig. Centrum-
byggnaden ska fa fler framsidor mot det offentliga rummet, och kopplingen
mellan centrum, torg och tunnelbanestationen ska stirkas. Det ska vara moj-
ligt med verksamheter i1 bottenvéningarna. Tillkommande bebyggelse ska
tydligt forhélla sig till den befintliga men ha en egen identitet och tillféra
ndgot nytt i Alby. Bebyggelsen ska ha variation i material och farger, korta
fasader, och ett fordanderligt taklandskap. Husens entréer ska vindas mot ga-
tor och strdk, och gardarna ska bli mer slutna. En hdgre byggnad kan mar-
kera centrum.

e Byggsten Gronska: Centrum ar den mest stadsméssiga delen av Alby déar
manga ménniskor ror sig. Gronskan ska utvecklas for att ge en storre variat-
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ion och upplevelse av miljon i centrum, exempelvis genom inslag av exo-
tiska véxter, Oppna dagvattenldsningar och gatutrad.

e Byggsten Trafik: Langre fram i tiden ska Albyvégen sénkas for att ligga i
nivd med centrum och ny bebyggelse. Albyvégen far da karaktdren av en
stadsméssig trddplanterad gata med kantstensparkering. Varuinlastning till
Alby Centrum ska ske i centrums Ostra del.

e Byggsten Motesplatser: Tunnelbanetorget dr Albys mest centrala plats, och
kopplingen mellan centrum och tunnelbanan bor forstarkas. Lokaler, butiker
och entréer samt nya byggnader ska vidnda sig mot torget. Torget ska fa ny
moblering, markbeldggning, planteringar och ge mojlighet till lek.

Forslaget forhaller sig till stadsbyggnadsvisionen, och gér 1 stort sett i linje
med den. Genom forslaget forstirks kopplingen mellan centrum och tunnel-
banan, Alby far ett vildefinierat torg med omsorgsfull gestaltning, samt verk-
samhetslokaler i bottenvéningarna i den nya bebyggelsen. Forslaget omfattar
ett torg och ett hogt hus, men foreslar nya ldgen for dem. I sin planform for-
haller sig bebyggelsen i forslaget tydligt till den befintliga bebyggelsen i Alby,
samtidigt som det presenterar en ny struktur som skapar nya typer av rum.
Forslaget utgér fran att det i Alby som helhet ska finnas en variation i
taklandskap och fasadutformning, snarare én att samtliga nya bebyggelse-
projekt ska ha brutna tak och en stor fasadvariation internt. Bebyggelsen i
forslaget har flacka tak som kommer att upplevas som platta frdn marknivén,
och hela bebyggelsen utom gérdshuset gar i samma fasadmaterial och kulor.
Bottenvéningarnas fasadutformning ska ocksd avvika fran ovriga delar nir det
material, farg eller struktur.

Detaljplaner

Detaljplan for Albyberget och Albydalen (50-39) fran 2001-09-18 giller for
omradet. Detaljplanen anger &ndaméalen bostdder, parkmark, centrum samt
transformatorstation. Over del av omradet finns ett z-omrade for att mojliggora
for Albyvégens strackning 1 Ost-vistlig riktning. Genom omradet gar en gang-
och cykelvig. Genomforandetiden har gitt ut.
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Behovsbedtmning

I varje forslag till detaljplan ska kommunen gora en behovsbeddmning.
Bedomningen redovisar om detaljplanens genomforande antas medfora en
betydande miljopaverkan eller inte. Om planforslaget innebir sédan
miljopaverkan ska kommunen géra en miljobedémning.

Detaljplanen bedoms sammantaget inte ge upphov till betydande
miljopaverkan. Du kan ldsa en sammanfattning av behovsbedémningen i
kapitlet Konsekvenser av planens genomforande pé sidan 32.
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Forutsattningar och forandringar

Mark och vegetation

Planomradet ligger omedelbart vister om Alby centrum och utgér mark som
inom den vistra delen sluttar frin norr till séder och som i den Gstra delen ut-
g0r mer plan mark. Férutom Albyvigen i norr och Alby centrum i dster omges
planomrddet av ett omrade med flerbostadshus. Sluttningen 1 omradet ar brant-
ast i den norra delen for att sedan flacka ut mot syd och sydost.

Inom planomradets nordvéstra del finns 6ppna grasytor som pa sina stillen dr
bevuxna med planterade trdd och buskar. En gédng- och cykelbana I6per tvérs
genom den delen. Inom planomradet finns &dven en boendeparkering med en
tillhérande mindre bilvdg, samt tva vindplatser. I omrédets Gstra del finns en
kombinerad lastkaj och parkering som hor till Alby Centrum. Lastkajen, parke-
ringarna, GC-banan och bilviagen dr asfalterade.

Park- och naturmiljo

Inom 1,5 km finns bostadsnira natur som strovomraden med utsiktspunkter, ett
storre omrade som dr riksintresse for kulturmiljovarden, vandringsleden
Stendalspromenaden genom skog med naturvardesklass 4 (dar klass 1 dr hogst
och klass 5 ar ldgst), samt Albysjon.

Planforslaget innebér att allmént tillgdnglig parkmark tas i1 ansprak for
kvartersmark med bostadsbebyggelse i den sddra delen. Den norra delen av
parkomradet kommer att utgéra skyddsomrade for erosion och olyckor med
farligt gods och avses utformas sé att stadigvarande vistelse inte ska
uppmuntras. Mer om utformningen av slénten finns att ldsa under
Markstabilitet pa sidan 11.

Geotekniska forhallanden

Enligt kommunens Oversiktliga kartor bestar marken i planomradet av lera-silt
med lag blockighet. For att klargora projekteringsforutsittningarna for geo-
teknik och grundvatten har ett oversiktligt PM tagits fram for omradet (Tyréns,
2016-08-30). PM:et finner att omradet dverst bestér av utlagd fyllningsjord,
och under grasytan finns sand, grus och torrskorpelera. En kompletterande
bedomning av markstabiliteten i sldnten mellan Albyvégen och den norddstra
byggnadskroppen har ocksé tagits fram (Tyréns 2017-11-20).
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Grundldggning

Bebyggelsen foreslas grundlaggas pé stodbarande palar nedslagna till fast
mark (morén). Pélarnas ldngd bedoms till 2,5 - 9,0 meter. Dar palldngder
understiger 3 meter rekommenderas borrade palar for att erhalla tillrdcklig
stabilitet. Grundkonstruktionen beddms inte behdva utformas som vattentit
baserat pa métningar av grundvattennivan.

Utredaren rekommenderar dérefter ett antal vidare studier som bor vidtas infor
projektets genomforande: faststélla jordens lagerfoljd och relativa fasthet;
exakta palstoppsnivéer; grundvattenforhallanden; djup till berg; lerans
hallfasthets- och deformationsegenskaper. Dessa fragor kan utredas i samband
med projekteringen, och utgor inget hinder for planlédggningen. Vid planering
av storre uppfyllnader i omkringliggande mark ska sittningsberékning utforas.

Hydrologiska forhallanden

Planomradet ligger i sekundir skyddszon for Ostra Milarens vattentikter, och
avvattnas mot Albysjon via dagvattenledningar. Albysjon dr klassad till god
ekologisk status och uppnar ej god kemisk status (undantaget 6verallt Gver-
skridande dmnen) pé grund av for hoga halter av tributyltenn (TBT). Milj6-
kvalitetsnormerna for Albysjon dr god ekologisk status och god kemisk status
med en tidsfrist for parametern TBT som ska klara halter som motsvarar god
kemisk status senast 2027. Vattenmyndigheten bedomer att det finns risk for
att miljokvalitetsnormerna for Albysjon inte uppnds ar 2021. Foreskrifterna for
vattenskyddsomradet samt Botkyrka kommuns dagvattenstrategi ska foljas.

Miljoférhallanden
Markfororeningar

Inga tidigare kdnda misstankt fororenade omraden finns inom planomradet. En
oversiktlig miljoteknisk markundersokning har utforts inom planomradet
(Tyréns, 2016-12-22) med avseende pa eventuella lickage fran nirliggande
bensinstation. Undersdkningen omfattade jordprovtagning i totalt sex prov-
punkter. Analyser gjordes pd BTEX, alifater, aromater, PAH:er och metaller.
Ingen av de analyserade parametrarna uppmadttes i forhdjda halter.

Buller

Planomradet dr exponerat for végtrafikbuller fran Albyvagen. Enligt Botkyrkas
oversiktliga bullerkartldggning 6verskrids riktvirdena for trafikbuller inom
planomrédet, framfor allt i den norra delen. En bullerutredning har tagits fram
(Tyréns, 2017-03-15) som visar att det gér att klara géllande riktvarden for
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bostdder genom en kombination av dubbelsidiga ldgenheter med en tyst sida
och sma ligenheter under 35 m?. En planbestimmelse om att ligenheterna ska
uppné gillande riktvarden har lagts in i plankartan.

Dagvatten

Efter utbyggnaden av planomradet kommer den hardgjorda ytan att 6ka relativt
idag. Markens naturliga jordarter gor det svart att lokalt ta hand om allt
dagvatten som uppstdr inom planomrédet. I den Ostra delen av planomrédet
finns en ldgpunkt dir 6versvamningar riskerar att uppkomma vid hoga floden.
Denna risk 6kar med det hogre tillflodet av dagvatten efter utbyggnaden. Mer
om Oversvidmning finns att l4sa pé sida 11.

En dagvattenutredning har tagits fram for att visa hur dagvattnet kan hanteras
(Tyréns, 2017-05-09). Utredningen visar att flodet av dagvatten 6kar med 93%
nir omradet bebyggs enligt forslaget (berdkningen avser ett 20-arsregn med
klimatfaktor 1,25). Det ger 58 m® som behdver kunna omhindertas lokalt.
Utredaren foreslar darfor att dagvattenmagasin anléggs i lokalgatan och i
torget. Hojdsdttningen av planomradet behdver anpassas sé att avrinningen
sker proportionerligt mot dagvattenanlaggningarna, alternativt mot nya kupol-
och rdnnstensbrunnar. Det dr ocksd viktigt att 1 hojdséittningen se till att vattnet
leds bort fran entréer till bostadshus och garage i omradet, samt att dagvatten
leds bort fran bostadsgarden pa ett ldmpligt vis.

Utredningen omfattar dven en schablonbaserad berdkning av fororeningshalten
i dagvattnet fore och efter omdaning av omradet. Med hénsyn till den framtida
markanviandningen bostad bedoms fororeningshalterna inte férdndras negativt i
nagon storre utstrackning. Siffrorna ska dock hanteras varsamt. Utredaren
rekommenderar insatser for rening samt fordrojning 1 form av regnbaddar som
anldggs pa torget. For att uppna en god rening och infiltration behover véxt-
biddarnas yta motsvara minst 4 % av den hdrdgjorda yta som avvattnas, och
vara minst 45 cm djupa. Pa sé sitt kan risken for negativ paverkan pa
recipienten Albysjon minimeras.

Solinstralning

Forutséttningarna for solenergi dr goda i omradet, med manga mojliga
sOdervinda tak som inte paverkas av ndgon skuggning.
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Risk for sdkerhet och hélsa
Ras och skred
Markstabilitet

Markytan 1 slintomradet mellan Albyvédgen och den framtida kvartersmarken
har en brant lutning, med vibrationskdnsliga jordlager av varvig lera och silt.
Detta kan kréva sdrskild grundldggning av bebyggelsen, och/eller forstarkning
av slinten. Vidare ingdr omradet i aktsamhetsomrade for skred (SGU, SMHI,
MSB, SGI och Lantméteriet, 2015).

En kompletterande bedomning av vigens nuvarande stabilitetsforhallanden har
tagits fram baserad pé befintliga undersdkningar och tillgangligt material
(Tyréns 2017-11-20). Det géller dels skredrisken, om leran under vigen kan ge
vika och en skredrorelse uppstar, dels rasrisken for att friktionsjordsslanten
rasar p.g.a. sldntens branta lutning. En brant lutning kan ocksé innebéra
problem med erosion vid kraftig nederbord.

Albyvigens stabilitetsforhallande bedoms inte paverkas av forslaget da
marknivaerna nedan slinten inte dndras. Denna bedomning &r baserat pd enkla
berdkningar avseende stabilitet. Nér det géller rasrisken kan konstateras att
sldnterna har en lutning om som mest 1:2 vilket motsvarar 27°. Detta bedoms
vara en siker lutning och ingen risk for ras foreligger. Slantomradet utgor
enligt planforslaget skyddsomrade mot erosion och olycka med farligt gods
(SKYDD). Detta for att tydliggdra att omrédet inte ska uppmuntra till
stadigvarande vistelse. En bestimmelse om storsta marklutning har inforts pa
plankartan for att sékerstélla att inga atgérder vidtas som kan innebéra storre
lutningar. Terrassering av sldantomradet kan komma att erfordras.

Forslaget innebér att huskroppar placeras i slédnten. Detta paverkar inte
stabiliteten om byggnaderna dimensioneras for det ensidiga jordtryck som
uppstar. I byggskedet dr det nddvéndigt med en spont mot Albyvégen.

Oversvamning

Den befintliga lastkajen och parkeringen i den Gstra delen av planomradet
utgor idag en lagpunkt och “instingt omrdde” som riskerar att versvimmas
vid skyfall (100-arsregn). I samband med att det nya Alby torg byggs planeras
marknivan hojas 1 denna del. Genom hdjningen skapas mojlighet till tillgdng-
liga entréer till Alby Centrum samt 6kad tillgdnglighet i det offentliga rummet,
samtidigt som ldgpunkten forsvinner. Vid dimensionerande regntillfille
foreslas fordrojning av dagvatten ske i tva underjordiska dagvattenmagasin.
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Enligt ett kompletterande PM dagvatten med skyfallsberdkningar (Tyréns
2018-04-27) innebir de fordndrade marknivéerna som exploateringen innebér
att dversvimningar séder om planomradet intriffar tidigare an i dagsliaget vid
skyfall. Det totala 6versvdmningsdjupet och varaktigheten ar dock ungefar
desamma fore och efter exploatering av omradet. Inom planomradet kan
omfordelning av dversvimningsvolymer konstateras kring planerat torg (idag
parkeringsyta). Vidare 6kar dversvdmningsdjupet nagot sdder om ny
bebyggelse, vid infarten till garaget.

Infarten till garaget och/eller lokalgatan ska ddrmed hojdséattas sa att
oversvamning vid skyfall inte uppstér dér.

En storre 6versvamningsyta behover ocksa skapas pa torget vars hojdséttning
ddrmed ska anpassas sd att Oversvimningsnivierna nedstrdms inte forvérras
vid skyfall (100-arsregn). En skyddsbestammelse har forts in i plankartan (m)
inom markomradet med infart till garaget samt pé torgytan. Detta for att séker-
stdlla att genomforandet av detaljplanen inte medfor oonskade dversvamningar
som kan skada ndrliggande byggnader vid nederbord.

Bensinstation och transportled

En bensinstation ligger drygt 50 m norr om samt cirka 6 m ovan planomradet.
Mellan stationen och planomrédet finns en vdg som lutar ner bort fran de bada
omradena. Bensinstationen dr obemannad, och séljer bensin, diesel och etanol.
Inga planer finns pé forséljning av fordonsgas. Pafyllningsstationen for
brénslet dr beldget norr om stationen, vilket ger ett avstdnd mellan detta objekt
och de planerade bostdderna om dryga 60 m. Enligt Lansstyrelsens riktlinjer
(Lansstyrelsen, 2000) ska risksituationen och risker for ménniska och miljo
analyseras och bedomas om avstandet mellan nyplanerade bostédder och en
bensinstation dr mindre &n 100 m. Direkt norr om planomradet gér Albyvigen,
dér transporter av farliga &mnen gar till bensinstationen cirka en gang per
vecka. Végen ér inte klassad som vare sig primér eller sekundér transportled.

En riskutredning har tagits fram (Tyréns, 2016-12-22), dir utredaren finner att
risknivan dr godtagbar for bdde Albyvédgen och bensinstationen. For Alby-
vigen grundar sig slutsatsen pa det begransade antalet transporter, samt att
transporterna avviker fran vigen innan de nar fram till planomradet. Bedom-
ningen av bensinstationen bygger pa Lansstyrelsens riktlinjer (rapport
2000:01), dér 50 m anges som ett minimiavstdnd mellan bensinstation och
bostider 1 nyplaneringsfallet. Detta starks av MSB:s krav pa avstand
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(Hantering av brandfarliga vatskor och gaser pa bensinstationer, 2015), dir
50 m dr l&ngt mer &n de rekommenderade distanserna. For en acceptabel
riskniva utifran ett hilsoperspektiv bor dock foljande atgirder implementeras:
1. Omréadet mellan Albyvégen och de planerade bostidderna ska inte
uppmuntra till stadigvarande vistelse.
2. Utrymning fran de planerade bostidderna bor kunna ske bort fran
Albyvégen och bensinstationen.
3. Det bor finnas ett bebyggelsefritt avstand mellan Albyvagen och
de planerade bostidderna.
4. Luftintag bor placeras bort fran bensinstationen och Albyvégen.
Punkt 1-3 har utgjort forutsittningar vid utformningen av forslaget. Punkt 1
och 3 uppfylls genom att omradet anges som skyddsomriade som ska utformas
sd att stadigvarande vistelse inte uppmuntras. Punkt 4 ar svar att genomfora da
forslaget innehéller mnga sma och enkelsidiga lagenheter dér fonster behdver
vara ppningsbara for att mojliggéra utrymning i héndelse av t.ex. brand.

Stads- och landskapsbild

Alby byggdes under miljonprogrammet 1971 - 1974 och bar tidstypiska drag i
form av tydlig trafikseparering, ett centrum med service och handel, en relativt
enhetlig arkitektur, samt separering av boende och arbetsplatser. Bebyggelsen
bestér framst av langa lamellhus, till storsta delen i sju vaningar med putsade
fasader och en ndgot indragen sockel. I bottenvaningarna finns inga bostider.
Alla befintliga flerbostadshus, utom punkthusen sdéder om centrum, har nyligen
fasadrenoverats. Bebyggelsen omges av en yttre trafikled. Vid centrum finns
ett par punkthus i tolv vaningar. I sédra och sydostra Alby finns radhus i en till
tva vaningar. Norr om Albyvégen hojer sig landskapet markant upp mot den
ovre tunnelbaneuppgéngen, den nya bostadsbebyggelsen vid Tingstorget och
lamellhusbebyggelsen pa Albyberget.

Albydalen ringas in av bilvdgar som leder in till stora parkeringsgarage. I mit-
ten av Albydalen ligger Albyparken med skolor och forskolor. Parken stracker
sig in mellan grupperna av hus och 6vergér i stora bostadsgardar. Eftersom
dessa grona rum hinger samman kan de boende na tunnelbanan fran sin bostad
utan att behova passera en bilvdg. Det begrinsar samtidigt antalet 6vergings-
stdllen 6ver vigarna i Alby och gor att bilister enkelt kan komma fram. Mellan
bebyggelse, vigar och parker finns stora sammanhédngande gronytor.
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Gestaltning

Ett gestaltningsprogram har tagits fram som ska utgoéra underlag med riktlinjer
for omradets fortsatta utveckling under genomforandet. Det ska fungera som
ett stod vid projektering samt handldggning av bygglov.

Den 6vergripande gestaltningsidén gér ut pa att utveckla centrala Alby till en
tryggare och mer vilkomnande plats for boende, vistelse och verksamheter
genom varsam komplettering med ny bebyggelse som tar hinsyn till dagens
bebyggelse och boendekvaliteter. Fotgdngare och cyklister ska méta torg och
befolkade hus istéllet for lastkajer, parkeringsytor och tomma grésytor. Alby
centrum utvecklas genom att befintlig centrumbyggnad vinder huvudentrén
och verksamheter mot det nya torget och centrum markeras med en hog
byggnad. Den nya bebyggelsen ramar in det nya torget och skapar mojlighet
till verksamheter pd bada sidor om torget.
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TUNNELBANA

e

NYTT TORG

Fig. 2 Forslaget syftar till att starka de offentliga rummen i Alby, fran tunnelbanan i norr, forbi
centrum och vidare soderut.

Torget binder samman tunnelbanan med centrum och ovriga Albydalen.

P& torget kommer det finnas plats for torghandel och vistelse med sittytor, trad,
planteringar och vatten som skapar en trevlig plats att vistas pa. Bostdderna
och verksamheterna innebir att fler 6gon vdands mot torget vilket bidrar till att
oka tryggheten for de som vistas och ror sig dédr. Alby centrum markeras med
en hogre byggnad.

Byggnadsvolymerna i foreslaget varierar 1 storlek, kvartersformen ar delvis
sluten, och bostadsgarden skapar nya typer av rum. Skalan pd den nya
bebyggelsen trappas ned mot befintliga bostadshus for att ta hiansyn till
utblickar och skuggning pa torget. Byggnadernas arkitektoniska uttryck &r
enkelt och sammanhallet. Den stérre byggnadsvolymen har en enhetlig
utformning medan det fristdende gardshuset avviker fran denna i kulor,
material eller struktur. Variation skapas genom olika hojder, forskjutning av
byggnadskroppar samt diskret monsterverkan i fasad.
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Bebyggelse
Bostédder och lokaler

Det nya kvarteret planldggs for bostdder (B) med centrumverksamheter i
sockelvaningarna (Cz). Total ny byggnadsarea #r ca 2000 m? i fem
byggnadskroppar med olika hojd. I nuvarande forslag ger det ca 115 nya
bostider samt cirka 800 m? ny lokalarea.

i
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Fig 3 Bild som visar foreslagen bebyg

il i
gelse och torget, sett fran Albyvagen.

Byggnaders placering och skala

Byggnaderna mot Albyvigen ar forskjutna trapphusvis och hdjden for
respektive byggnadskropp dr reglerad genom hogsta byggnadshdjd som
motsvarar ett hogsta antal mojliga vaningar enligt foljande. De tva husen at
viést kan uppforas 1 upp till fem respektive sex vaningar, sett fran
bostadsgéardens niva. Huset som ligger med ldngsidan mot torget kan uppforas
1 tre vaningar. Huset 1 det norddstra hdrnet av kvarteret markerar stadsdelens
centrum och kan uppforas i elva vaningar sett fran torget. Laget i kvarterets
norddstra horn minimerar negativ skuggningspaverkan for boende 1 kvarteret.
Den lagre trevaningsbyggnaden som avgransar torget frdn bostadsgérden ger
forutséttningar for kvéllssolen att nd torgytan, samtidigt som utsikten frén det
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befintliga bostadshuset inte forsvinner. Det friliggande gardshuset kan
uppforas 1 upp till fem vaningar hogt sett fran lokalgatan. Huset avgrinsar
gérden i véster. Byggnadsarea (e1-e3) samt byggnadshdjd (romb med siffra 1)
definieras i plankartan for varje byggnadsdel. For en av byggnadsdelarna
anviands totalhdjd istillet for byggnadshdjd, eftersom byggnadens tak utgdr en
del av bostadsgérden.

Tak

De nya byggnaderna fér ett 1agt lutande tak. Storsta takvinkel regleras genom
en planbestammelse till 14°. Gard med jordmén om minst 0,5 meter inom 10
10% av takytan regleras for en av byggnaderna genom bestdmmelsen ns.

Fasader

De nya byggnaderna avses utforas med fasader i1 prefabricerad betong.
Betongelementen foreslas f4 en monster- eller reliefverkan for att ta hand om
fogarna mellan betongelementen, binda ihop och samtidigt skapa variation 1
fasaderna. Monstret foreslas gé igen i andra byggnadsdelar sa att det blir ett
aterkommande gestaltningselement. Betongfasad med monster eller relief slas
fast genom en utformningsbestimmelse i plankartan. De sammanbyggda
huskropparna 1 kvarterets nordostra del har en gemensam fasaduppbyggand
medan gérdshuset avviker i kuldr, material eller struktur, vilket regleras genom
en utformningsbestdmmelse (f).

De bostdder som vetter mot torget ska ha balkonger mot torget, for att bidra till
en livligare fasad och 6ka uppsikten mot torget. Detta anges i en
planbestdmmelse pa plankartan. Gardshuset och 6vriga byggnader far forses
med balkonger pé fasader mot gérden. Endast balkonger mot torget far glasas
in.

Sockelvaningar

For att torget och det nordsydliga gang- och cykelstraket ska bli levande och
tryggt dr det viktigt att sockelviningarna i den nya bebyggelsen aktiveras. De
bostadshus som vénder sig mot torget och lokalgatan ska darfor ha
centrumverksamheter 1 sockelvaningen, vilket regleras pa plankartan (C2).
Sockelvaningen ska utforas med fasad dér kulor, material eller struktur som
skiljer sig fran overliggande vaningsplan vilket slds fast i en bestimmelse pé
plankartan.
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Anpassning till sinkning av Albyvégen

Detta planforslag beror inte en eventuell framtida sdnkning av Albyvagen. For-
slaget gor det dock mojligt att 1 senare skede bygga till kvarteret norrut med
verksamhetslokaler i bottenvaningen som méter upp Albyvigen i en ny, légre
nivd. En sddan fordandring kraver att en ny detaljplan tas fram. Du kan 14sa mer
om hur projektet forhéller sig till Albyvégens l4ge pa sidan 22.

Bostadsgard

Det nya kvarterets bostadsgérd har en mindre skala och mindre offentlig
karaktir &n de befintliga gardsrummen i Albydalen. Garden delas upp i tva
nivder med olika uttryck och karaktérer: den nedre nivén &r en mer offentlig
zon medan den dvre har en mer privat karaktir. Det ér sdrskilt viktigt att den
Ovre garden gestaltas som en privat zon for de boende att nyttja och att det &r
tydligt att garden tillhor dem. De olika nivderna binds ihop med en trappa.

Den 6vre girden utgdrs dels av korsmark och dels av omrédde med
centrumédndamal vars tak utgdr del av garden. Taket ska utforas som gardsyta
med en jordmin om minst 0,5 meter pa minst 10% av yta inom egenskapsgrans
(n2). Korsmarken ska utforas som korbart och planterbart bjilklag med en
jordméan om minst 0,5 meter pa minst 10 % av ytan. Underjordisk parkering
ska finnas dir och marken ovanpé garaget far endast bebyggas med
komplementbyggnad. Gérd inom korsmark ska rymma angéring med
personbil, handikapparkering (hkp), cykelparkering och plats for lek (n1).

Den nedre delen av bostadsgarden utgdr en kombinerad aktivitetsyta och
véandplats for lokalgatan (n4). For att inte ytan ska upplevas som en bortglomd
baksida utformas platsen sa att den kan anvindas for olika sociala aktiviteter,
t.ex. som golvet i en gymnastiksal, ett schackplan eller en hoppa-hage-plan.
Trappan som binder ihop kvarterets olika nivier fungerar i anslutning till den
nedre ytan i ndgon mén som sittplats.

Torg

Det nya bostadskvarterets placering och lokaler i sockelviningarna &r viktiga
delar for att det nya stadsdelstorget ska fungera bra. Det mojliggdr for handel
och service att flytta ut pa torget och bidra till liv och rérelse. Torget blir en
naturlig del av det nord-sydliga gang- och cykelstrdket genom Alby, och en
viktig del av en sekvens av platser i stadsdelen. Gang- och cykelvigen som
ansluter nordvist om det nya kvarteret via den nya lokalgatan leds vidare dver
torget.
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Fig. 4 Sektion som visar hur torget &r ténkt att fungera. Den nya bebyggelsen syns till vanster,
och centrumbyggnaden till hoger. Mellan dem gar cykelvégen och torget.
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Torget far en enhetlig beliggning som binder samman befintlig centrum-
byggnad med det nya kvarteret. Samma markbeldggning f6ljer med runt
kvarteret och dess verksamhetslokaler i sydvést, och fortsétter &ven under bron
norr om torget. Materialet bor vara natursten, ett hillbart material som klarar
slitage och bidrar till att torget upplevs som vél omhandertaget under manga ar
framdver. Gang- och cykelstrdket markeras tydligt i markbeldggningen, men dr
en naturlig del av torgytan.

I mitten av torget skapas ett inre torgrum med hjilp av avvikande material,
ytbehandling och monsterlaggning. Har ska det finnas sittytor, planteringsytor
och ett vattenelement, samt tradplanteringar som bidrar med vandrande
skugga. Det dr ocksé viktigt att planera for 6ppna ytor som inbjuder till torg-
handel och andra evenemang. Planteringsytorna far kompletterande moblering
1 form av binkar pa strategiska platser. Vattnet fungerar som ett samlande och
socialt element. Delar av detta regleras genom bestimmelsen torg”. Parkering
far inte finnas pa torget (n3).

Lek och rekreation

I de omgivande kvarteren finns storre lekplatser och parkrum. Genom Alby
leder ett parkstrak via spontanidrottsplatser, bollplaner och Folkhélsoparken
med sina ménga mojligheter till aktiviteter, till koloniomradet och
dagvattenparken ndra Albysjon. Vid sjon finns ett hamnomrade och mgjlighet
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till fiske. P4 ndgot langre avstdnd finns en badplats. Hilsans stig gér i en runda
genom Alby.

Planen anger att omrdde for lek ska finnas pa den 6vre gédrden. Marken pé den
nedre girden utgdr vindplats for sopbilar men ska ocksa utformas sé att den
kan anvindas for aktiviteter. Den kan till exempel utformas som ett
gymnastiksalsgolv, schackplan eller hoppa-hage-plan.

Service

Full kommersiell och offentlig service finns i planomradets direkta nérhet 1
Alby centrum. DA4 etableringen innebdér ett tillskott av bostdder kan behovet av
platser i forskola och skola, samt vard- och fritidslokaler oka.

Kollektivtrafik

Omradet har idag mycket god tillgdng till kollektivtrafik. Alby tunnelbanestat-
ion ligger pa cirka 130 m gangavstand fran de planerade bostidderna. Vid Alby
centrum ansluter dven flera busslinjer.

Elnatstation

Befintlig elndtstationen ligger mitt i bade blickfang och fysisk koppling mellan
det nya torget och tunnelbanan. Tva nya omréden for elnétstationer foreslas
Oster och norr om Alby centrum (E). Nér stationen flyttas blir platsen under
Albyvigen mer dverblickbar och orienterbar och samtidigt kan platsen fordnd-
ras for att 6ka den fysiska tillgédngligheten i omradet. Pa sa vis dr den en viktig
del i att bidra till trygga offentliga platser kring centrum.

Trafik

Trafikstrukturen 1 Alby var frén borjan strikt separerande, diar fordon
respektive fotgdngare och cyklister rorde sig i1 parallella system. I planomradet
kommer dessa tva system idag mycket ndra varandra, och det forekommer
ocksa konflikter mellan dem dér tillgéng till lastkaj och parkering kréver att
trafiken korsar Albys viktigaste gang- och cykelstrak. Albyvégen dr en
genomfartsvég i Ost-vastlig riktning med hastigheten 50 km/h som delvis gér
pa en bro i norra delen av planomradet.
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Lastkaj och centrumparkering

Befintlig lastkaj och parkering i planomrédets Ostra del tas bort for att ge plats
at det nya torget. Inlastning till verksamheterna i centrumbyggnaden kommer
istéllet att ske via lastbryggan i 6stra delen av centrumbyggnaden (se figur 5).
Genom att det befintliga parkeringsgaraget under centrum i framtiden anvinds
mer effektivt behdver parkeringen vid lastkajen inte erséttas pd annan plats.

— Sop och leveranser
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Fig. 5 Bilden visar trafikstrukturen efter att torget och det nya kvarteret har byggts. Orange
linje = sopbil och leveranser, rod linje = bil, bla linje = cykel, gron linje = fotgangare

Angoring

Fran Albyvagen gér idag en angoringsvég ned till centrumbyggnadens lastkaj
och parkering inom 0stra delen av planomradet. Angoéringsvagen leder dven till
en parkering norr om Albyvéigen. Nér torget anldggs kommer trafiken inte
langre kunna komma ner pa torget. Del av befintlig parkering pa Albyvégens
norra sida tas darfor 1 ansprak av en ny védndplats (se figur 5). Mark som idag
utgor kvartersmark med centruméndamal for parkering norr om Albyvagen
foreslds darmed utgora GATA for véandplats.
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Befintlig angoringsvég till lamellhuset
s6der om planomrédet i kvarteret Lag-
mannen 2 kommer enligt detaljplanen att
anviandas som angdringsvag till foreslaget
bostadskvarter (se figur 6). En storre
vindplats anldggs invid infarten till
bostadskvarterets garage for att till-
gingliggora platsen for sophdmtnings-
fordon. Inlastning till verksamheterna i
torghusets bottenplan sker via angorings-
vigen medan inlastning till dvriga verk- — %' r
samhetslokaler sker via parkeringsgaraget. Fig. 6 Sektion for den nya lokalgatan, befintligt
Eftersom lokalgatan dr en forlangning av bostadshus till vanster, gardshuset till hoger.
befintliga angdringsgator pa kvartersmark

ligger dven denna pé kvartersmark.

Gang- och cykelvégar

I rakt nord-sydlig riktning genom planomradet, véster om lastkaj och
parkering, 16per Albys viktigaste gang- och cykelvig. Just sdder om bron
under Albyvégen bojer gdng- och cykelvigen idag av at nordost, och korsar
angoringen till centrum. Ytterligare en cykelvig 16per frén den nord-sydliga
vagen, och stricker sig diagonalt at nordvést genom planomradet mot
Eriksberg. Pa det nord-sydliga gang- och cykelstréket finns idag djurformade
block som hindrar fordonstrafik att leta sig ner genom Alby.

Stadsdelstorgen mellan tunnelbanan och bostadsomridena 1 sdder blir en natur-
ligt viktig del av gangstriken i centrala Alby. Det nya torget mdbleras och ge-
staltas for att underlitta rorelser for gdende mellan de angrinsande byggnader-
na och dver torget. Att gena Gver torget ska vara en sjdlvklarhet. En kombine-
rad gang- och cykelvég korsar torget i nord-sydlig riktning (i samma ldge som
befintlig gdng- och cykelvdg) for att langsiktigt sdkerstilla allmidnhetens moj-
lighet till passage. Gang- och cykelvéigen ska markeras med avvikande materi-
al och ett ledstrak for synskadade (i avvikande farg och/eller struktur) ldngs
dess Ostra grians. Tanken dr att gdng- och cykelvdgen 1 forsta hand ska anvin-
das av cyklister, medan giende ska rora sig fritt dver hela torget. Genom att
hela torgytan ligger 1 samma niva skapas inga barridrer och en god tillgdnglig-
het for gdende uppnas over hela torgytan.
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Utmed den nya lokalgatan anldggs ocksa en kombinerad géng- och cykelbana
som ansluter till befintlig gang- och cykelvidg nordvést om det nya kvarteret.
Gang- och cykelbanan hojs upp i forhallande till kdrbanan for att skilja fot-
géngare och cyklister frdn motorfordon (se figur 6). Dédr banan méter torget
Overgéar den till att ligga 1 nivd med torget, samt ansluter till det nord-sydliga
ging- och cykelbanan.

Bil- och cykelparkering

Parkering for cykel och bil tillgodoses péd kvartersmark. Laget i centrala Alby
invid tunnelbanan samt de ménga sma lagenheterna gor att ett lagt p-tal om 0,3
bilplatser/bostad ska tillimpas for boendeparkering och ett p-tal om 0,05
bilplatser/bostad for besokare till bostdderna vilket ger ett behov om 41 p-
platser. Forslaget rymmer ca 30 p-platser for boende vilket gor att
besoksparkering och viss boendeparkering behdver 16sas genom samnyttjande
pa angrinsande fastighet samt genom att minst tva bilpoolsplatser inrittas. Tva
parkeringsplatser for rorelsehindrade anordnas i direkt anslutning till
foreslagna bostidder och verksamhetslokaler.

Parkering for besokare till verksamheterna 1 torghuset kan ske 1
centrumbyggnadens parkeringsgarage samt pa dvriga p-platser i centrum. En
parkeringsplats for rorelsehindrade anordnas i lokalgatans dnde. Pa torget
kommer det att finnas viss cykelparkering.

Enligt p-normen for cykel ska forslaget rymma 1,5 platser/bostad for sma
lagenheter (105 st) och 2 platser/bostad for storre ldgenheter (90 st) vilket ger
ett totalt antal om ca 195 platser. Minst hilften av dessa ska anordnas inomhus.

Albyvigen

Mellan Albyvdgen och den nya bebyggelsen sparas en gron buffertzon mot
befintlig gata for att ge det utrymme som behdvs vid en eventuell framtida
sdankning av Albyvégen (se figur 7). Vid en sénkning av vigen dr det mojligt
att bygga till kvarteret norrut med verksamhetslokaler i bottenvaningen som
mdoter upp Albyvigen i en ny, ldgre niva (se figur 8 - 10). En sddan fordandring
kraver att en ny detaljplan tas fram.
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Fig. 7 En gron buffertzon lamnas mellan Albyvéagen och den nya bebyggelsen.
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Fig. 8 Bilden visar avstandet mellan Albyvagen och det narmaste bostadshuset idag.
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et nya kvarteret byggas till norrut med
verksamhetslokaler, och bostadsentréer kan 6ppnas mot norr.
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Genomfdrande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Foljande tidplan géller for detaljplanen:
Samrad kvartal 2 2017
Granskning kvartal 2 2018
Antagande kvartal 3 2018
Laga kraft kvartal 3 2018

Genomforandetid

Ny detaljplan berér endast tidigare planlagda omraden dir genomforandetiden
gatt ut. Genomforandet av detaljplanen bedoms kunna ske inom 7 ar varfor
genomforandetiden &r 7 ar efter det att planen vunnit laga kratft.

Huvudmannaskap
Botkyrka kommun 4r huvudman {6r allmén plats.

Planomradet ligger inom Botkyrka kommuns verksamhetsomrdde for vatten,
spillvatten och dagvatten. Botkyrka kommuns VA-avdelning dr huvudman for
allménna vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar med tillhérande anlidgg-
ningar.

Sodertorns fjarrvirme AB dr huvudman for fjarrvarmenitet och Telia Sonera
ar huvudman for telendtet. Huvudman for elnétet dr Vattenfall.

Ansvarsférdelning

Botkyrka kommun ansvarar for utférande, drift och underhéll av allménna
anldggningar inom allmén platsmark. Exploatdren svarar for och bekostar
samtliga arbeten inom kvartersmark. Ekonomiskt ansvar for till exempel
utférandet av allmén platsmark regleras tydligare genom exploateringsavtal.

Avtal

Gillande plankostnadsavtal mellan Botkyrka kommun och AB
Botkyrkabyggen utgor grunden for pagaende detaljplanearbete. I samma
plankostnadsavtal framgér att ett exploateringsavtal ska uppréttas mellan
Botkyrka kommun och AB Botkyrkabyggen.
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I exploateringsavtalet regleras ansvars- och kostnadsfordelning, tidpunkt for
fardigstillande av erforderliga dtgirder sa som:

Overlatelse av mark

Flytt av ledningar

Flytt av elnitstation
Utbyggnad av allménplats

Exploateringsavtalet ska godkinnas i samband med att detaljplanen antas.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Niér detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske i1 enlighet med
planen. Vid ett fastighetsrittsligt genomforande av detaljplanen dr det Lantma-
teriet som genom lantméteriforrittning provar fragor om fastighetsbildning.
For genomforandet &r avsikten att behovlig fastighetsbildning ska regleras i
exploateringsavtal. Botkyrka kommun ansvarar for att behovliga ansokningar
inkommer till Lantméteriet i enlighet med exploateringsavtal.

Forandringar i markanviandningen inom detaljplanen medfor att olika fastig-
hetsrittsliga dtgarder bor vidtas vid ett fullt genomforande:

e  Det markomrade vilket planldggs som allmén plats bor genom fastighets-
reglering overforas till den av Botkyrka kommun édgda fastigheten Alby
15:32.

e  Det markomréde vilket planldggs som kvartersmark for bostdder bor ge-
nom fastighetsreglering overforas till fastigheten till Lagmannen 2 eller
frigoras till en egen fastighet.

e  For att underlitta drift och underhall av torgomradet bor det markomrade
vilket planldggs som kvartersmark for centrum genom fastighetsreglering
Overforas till Byatomten 2.

e De markomraden vilka planldggs som kvartersmark for teknisk anldgg-
ning bor genom avstyckning fran Byatomten 2 frigoras till nya fastighet-
er.

e  Raittigheter for allménna ledningar bor sidkras genom bildande av led-
ningsrétt eller servitut inom u-omréde.
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Inlosen

Nedan forklaras kort de fyra fall av inlosen utav mark som kan ske for att sa-
kerstélla genomforandet av en detaljplan:

Allménplats

Kommunen far 16sa in mark som enligt en detaljplan ska anvidndas for allmén
plats som kommunen ska vara huvudman for. Rétten till inldsen &r villkorslos
och giller sévil under som efter genomférandetiden.

Kvartersmark for allmént &ndamal

Kommunen far I6sa in mark som enligt en detaljplan ska anvdndas for annat &dn
enskilt bebyggande, det vill sdga for allmént andaméil, om det inte 4nda kan
anses sékerstéllt att marken kan anvéndas for det avsedda d&ndamélet. Réitten att
16sa in sddan mark upphor dock att gilla om ett icke offentligt organ har fatt
bygglov for en atgérd pa kvartersmark for allmént &ndamal.

Till skillnad mot 16senritten for allminna platser stélls det alltsé i detta fall
som villkor att tillgéng till marken ska vara nddvindig for att planen ska kunna
genomforas. Det betyder att om marken redan dgs av den som ska vara hu-
vudman for den allmédnna verksamheten har kommunen inte ndgon l6senrétt.

Kvartersmark som inte har bebyggts

Kommunen har ritt att 16sa in kvartersmark som vid genomforandetidens ut-
gang inte har bebyggts pa ett sitt som i huvudsak foljer detaljplanen. For att
kommunen ska kunna begéra inldsen kravs att kommunen dr huvudman for
atminstone en allmén plats inom detaljplanen och att den allménna platsen
tillgodoser ett behov for den kvartersmark som inldsen avser.

Kvartersmark med fastighetsindelningsbestimmelser

Kommunen far 16sa in mark for vilken det finns fastighetsindelningsbestim-
melser som inte har genomforts av fastighetsédgarna sjilva genom fastighets-
bildning under planens genomforandetid.

Fastighetsindelningsbestammelser

Samtliga markdverlatelser inom ramen for detaljplanens genomforande sker
mellan Botkyrka kommun och exploatéren. Markdverlételserna regleras ge-
nom exploateringsavtal varfor fastighetsindelningsbestimmelser inte anses
vara behovliga.
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Fastighetskonsekvenser
Alby 15:32

Ca 1238m? av Alby 15:32 som tidigare varit planlagd som allmén plats for
natur, park och lokalgata planldggs som kvartersmark for bostadséndamal med
tillhérande verksamheter i vissa delar. Den del av Alby 15:32 som planlidggs
som kvartersmark for bostéder ska genom fastighetsreglering dverforas fran
Alby 15:32 till Lagmannen 2.

Ca 497 m?* av Alby 15:32 som tidigare varit planlagd som allmén plats for na-
tur, park, och lokalgata planlédggs som kvartersmark for centrum. Del av Alby
15:32 som planldggs som kvartersmark for centrum ska genom fastighetsregle-
ring dverforas fran Alby 15:32 till Byatomten 2.

Cirka 64 m? av Alby 15:32 som tidigare varit planlagd som kvartersmark for
centrum planldggs som kvartersmark for transformatorstation.

Lagmannen 2

Ca 553 m? av Lagmannen 2 som tidigare varit planlagd som kvartersmark for
bostéder planldggs som allmén plats for gdng- och cykelvdg samt park. De
delar av Lagmannen 2 som nu planldggs som allmén plats for gdng- och cykel-
vig samt park ska genom fastighetsreglering 6verforas fran Lagmannen 2 till
den av Botkyrka kommun dgda fastigheten Alby 15:32.

Alby 15:40

Alby 15:40 som tidigare varit planlagd som kvartersmark for transformator-
station planldggs som kvartersmark for centrum. Alby 15:40 ska genom fastig-
hetsreglering 6verforas i sin helhet till Byatomten 2 vilket medfor att fastighet-
en kommer att avregistreras.

Byatomten 2

Del av Byatomten 2 som tidigare varit planlagd som kvartersmark for centrum
forblir kvartersmark for centrum men genom egenskapsbestimmelser ges en
minskad byggritt samt belastas med administrativa bestimmelserna u och z.
De administrativa bestimmelserna u och z medfor att marken ska vara till-
ginglig for underjordiska ledningar och allméinnyttig kértrafik. Ca 563 m? av
Byatomten 2 som tidigare varit planlagd som kvartersmark f6r centrum plan-
laggs som allmén plats for gata for att ersitta tidigare vandplats inom planom-
radet.
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Cirka 200 m? av Byatomten 2 som tidigare varit planlagd som kvartersmark for
centrum planldggs som kvartersmark for transformatorstation. Del av Byatom-
ten 2 som nu planldggs som kvartersmark for transformatorstation ska genom
avstyckning frigdras fran Byatomten 2 med Botkyrka kommun som 4gare av
de nybildade fastigheterna.

BYATOM

1
\
\
l
|

—\_’\,/ ‘71 o
AR " ALBY

1! . vy L - -
N - 118332, —

Fig. 10 Fastighetskonsekvenskarta.

Omrade 1 och 2 = allmén platsmark som blir kvartersmark. Omrade 3 och 5 = kvartersmark
som blir allman platsmark. Omrade 4 = Kvartersmark som 6verlats till annan kvartersmark.
Ut6ver dessa omraden planlaggs tvd omraden om 64 m? och ca 465 m? inom Byamannen 2
som kvartersmark for teknisk anlaggning.

Rattigheter

Behovliga réttigheter for el, belysning, tele, fjarrvarme, vatten- och avlopp
med mera planeras inom angivet e- och u-omréde samt i den kommande ging-
och cykelvégen.

Nedan redovisas de servitut, ledningsrétter eller gemensamhetsanldggningar
som finns inskrivna i fastighetsregistret och géller inom planomrédet. Réttig-
heterna dr antingen en forman eller belastning for fastigheten.
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Lagmannen 2
Lagmannen 2 belastas inte av ndgon rittighet inom planomradet.

Byatomten 2

Rattighet Andamal Akt Last Férméan
Avtalsservitut Gang och cykelvag 0127IM- Byatomten 2 | Alby 15:32
04/17633.1
Avtalsservitut Allman kortrafik 0127IM- Byatomten 2 | Alby 15:32
04/17654.1
Officialservitut Allman gang- och cy- 0127-92/69.1 Byatomten 2 | Alby 15:32
keltrafik
Officialnyttjan- Tele 01-IM7- Byatomten 2 | Kungliga
deratt 48/2018.1 Telegrafsty-
relen
Alby 15:40
Rattighet Andamal Akt Last Férman
Officialnyttjanderatt | Tele 01-IM7- Alby Kungliga Tele-
48/2018.1 15:40 grafstyrelen
Alby 15:32
Rattighet Andamal Akt Last Férman
Officialnyttjanderatt | Tele 01-IM7- Alby Kungliga Tele-
48/2018.1 15:32 grafstyrelen
Officialservitut Omrade for gang-och | 0127-92/69.3 | Alby Byatomten
cykeltrafik, transpor- 15:32 GA:1
ter, husfasadunder-
hall, planteringar

Konsekvenser befintliga rattigheter

Berorkretsen for officialnyttjanderédtten med aktnummer 01-IM7-48/2018.1
komma att dndras under kommande lantméteriforriattning. Négra 6vriga konse-
kvenser for befintliga réttigheter inom planomradet uppstar inte pa grund av

planldggningen.
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Ekonomiska fragor
Planekonomi

Inom planomrédet tillskapas ny byggritt om totalt ca 1790 m? byggnadsarea
for bostadsandamal. Inom byggnadsarea for bostadsdndamal samt fristdende
skapas dven byggritt for centrum om ca 1100 m? i vissa delar.

Uppréttande av detaljplan

Kostnader for upprittande av detaljplanen betalas av AB Botkyrkabyggen en-
ligt upprittat plankostnadsavtal mellan Botkyrka kommun och AB Botkyrka-

byggen.

Markoverlatelser

Botkyrka kommun ska dverlata markomrdden for bostads- och centruménda-
mal till den exploatdr som ska bebygga marken. Overlételsen ska komma att
ske till ett pris som motsvarar marknadsviardet for marken vid forsdljningstill-
féllet och regleras i det exploateringsavtal som uppréttas mellan Botkyrka
kommun och exploatoren.

Det markomrade vilket planldggs som allmén plats for gang- och cykelvig ska
overlatas till den av Botkyrka kommun édgda fastigheten Alby 15:32. Ersétt-
ning for markoverlatelsen regleras i det exploateringsavtal som upprittas mel-
lan Botkyrka kommun och exploatdren.

Det markomréade vilket planldggs som kvartersmark for transformatorstation
ska avstyckas till en egen fastighet med Botkyrka kommun som dgare. Ersétt-
ning for markomradet regleras i det exploateringsavtal som uppréttas mellan
Botkyrka kommun och exploatéren.

Rattigheter och ersattning

Erséttning for réttigheter som uppstar under genomforandet for kommunala
vatten- och avloppsledningar regleras i det exploateringsavtal som upprittas
mellan Botkyrka kommun och exploatéren. For dvriga réttigheter utéver de for
det kommunala vatten- och avloppsnétet beslutas ersattningen vid en
lantmiteriforrattning genom ett sérskilt ersittningsbeslut.

Omlaggning av befintliga ledningar

Fordelningen av kostnaderna for att 14gga om befintliga kommunala ledningar
regleras i1 det exploateringsavtal som uppréttas mellan Botkyrka kommun och
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exploatoren. Kostnader for omléggning av ovriga befintliga ledningar bekostas
av respektive ledningshavare.

Elnatstation

Kostnader for flytt av befintlig elnitstation regleras genom ett sirskilt avtal
mellan ledningshavaren Vattenfall och exploatoren.

VA-kostnader

Anliggningsavgift for vatten och avlopp debiteras exploatoren enligt
Kommunens vid debiteringstillfillet gédllande VA-taxa och regleras i det
exploateringsavtal som upprittas mellan Botkyrka kommun och exploatoren.

Gatukostnader

Kostnader for utférande av gator som uppstér nér detaljplanen genomfors re-
gleras i det exploateringsavtal som uppréttas mellan Botkyrka kommun och
exploatdren.

Z-omrade

Botkyrka kommun ansvarar for utférande och drift av den viig som markerats
med z i detaljplanen.

Forrattningskostnader

Fordelningen av de forrdttningskostnader som uppstér nér detaljplanen genom-
fors kommer att regleras i1 det exploateringsavtal som upprittas mellan Bot-
kyrka kommun och exploatoren. I det fall ersdttning inte regleras i exploate-
ringsavtal beslutas fordelning av forrattningskostnad vid en lantmaéteriforratt-
ning genom ett sérskilt beslut om fordelning av forréttningskostnader.
Kostnader for fastighetsbildning hos Lantmaéteriet debiteras enligt den taxa
som giller vid debiteringstillfallet.

Bygglovavgift
Bygglovavgift debiteras enligt vid debiteringstillfdllet gillande bygglovtaxa.

Tekniska fragor
Vatten och aviopp

I samband med detaljplanens genomforande ska en befintlig kommunal vatten-
och avloppsledning flyttas. Tillkommande bebyggelse inom planomradet ges
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mojlighet att anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnétet i dess nya
dragning.

varme

Tillkommande bebyggelse inom planomradet ges mojlighet att anslutas till
befintligt fjdrrvirmendt i1 direkt anslutning till bebyggelsen.

El

Elndtanslutningar finns nédra den tillkommande bebyggelsen. I planomréadet
finns en elnitstation. Med anledning av det nya torget ersétts befintlig
elndtsationen med tva andra platser reserverade for tekniskanldggning. Ett nytt
e-omrdde planeras dster om Alby Centrum och ett i den norra delen av
fastigheten Byatomten 2. Befintliga ledningsstrak inom kvartersmark ar
markerade med u-omrade (u) i plankartan.

Tele och IT
Anslutning for tele och IT for tillkommande bebyggelse finns i omradet.

Avfall

Avfall skall hanteras i enlighet med kommunens avfallsplan och
renhallningsforeskrifter samt gédllande arbetsmiljoregler. Hushallsavfall fran
den nya bebyggelsen ska 16sas inom kvartersmarken, genom markbehéllare
invid den nya vindplatsen. Avfall frén inflyttande verksamheter utformas
utifran respektive verksamhets behov.
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Konsekvenser av planens genomférande

Sammanfattning av behovsbeddmningen

Detaljplanen bedoms sammantaget inte innebéra risk for betydande miljo-
paverkan. En stor del av planomradet ar redan exploaterat i form av gang- och
cykelvégar och parkering och det finns inga ndmnvirda naturvérden i omradet.
Planomradet planeras att bebyggas med flerbostadshus vilket vél ansluter till
den markanvindning som finns i omgivande omrdden. Tillgdngen till kollek-
tivtrafik i form av bussar och tunnelbana blir mycket god for framtida
boenden. De miljofragor som framfor allt behdver utredas ér buller,
vibrationer, dagvatten och skredrisk. Utredningar avseende riskhidnsyn och
markfororeningar ar utférda sedan tidigare.

Det ér ndrheten till Albyvigen som gor att buller och risken for vibrationer
behdver utredas. Marken i1 planomradet bestar av lera och silt vilket &r vibra-
tionskdnsliga jordarter. Planomradet ligger i ett s.k. aktsamhetsomrade vilket
innebdr att risken for skred behdver utredas. En dagvattenutredning behover
analysera mdjligheterna att minimera féroreningsbelastningen pa Albysjon och
Ostra Milarens vattentiikter. Inom ramen for dagvattenutredningen behdver
aven oversviamningsrisken inom och nedstroms planomradet utredas.

Behovsbeddmningen har fatt foljande effekter pa planarbetet:
- Dagvattenutredning har tagits fram
- Markstabiliteten (vibrationer och skredrisk) kommer att utredas
- En bullerutredning har tagits fram, som pdverkat ldgenhetsindelningen

Sociala konsekvenser
Tillganglighet och trygghet

Tvé stora delar av tillgédngligheten och tryggheten pa en plats ar dels hur den
fysiska miljon ser ut och fungerar, dels hur den tas 1 ansprik. Upprinnelsen till
planldggningen av Alby Torghus ir att omvandla de offentliga ytorna kring
Alby centrum till tryggare och mer befolkade platser. Platsen for det framtida
Alby Torg har i tidigare trygghetsvandringar pekats ut som en av Albys minst
trygga platser. Sedan dess har ett antal mindre fordndringar skett, och med
torget tas steget fullt ut. I framtiden ar mélet att samtliga albybor ska kunna
kénna sig hemma hér.

I allt vdsentligt leder detaljplanens genomforande till en forbattring av trafik-
sakerheten, orienterbarheten och tillgangligheten i omradet. Siktlinjen och
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orienterbarheten fran tunnelbanan i norr, via torget och vidare soderut i Alby,
forstéirks. Det sker genom att elnitstationen som stir mitt i denna koppling
flyttas bort, samtidigt som torgytan utvecklas och det nya torghuset fortydligar
torgrummet och stréket. Bil- och lasttrafiken som idag finns pa platsen hén-
visas till annan plats, befintliga marknivaer jdmnas ut, och en enhetlig
gestaltning samlar ihop den nya torgytan. Detta sammantaget gor det littare for
bade fotgidngare och cyklister att rora sig genom omradet. Genom den nya
bebyggelsen kan fler verksamheter flytta in och bidra till att befolka det nya
torget. De nya bostidderna gor att uppsikten dver torget okar, vilket ar positivt
for tryggheten. Belysningen forbéttras och sittplatser iordningstélls.
Omvandlingen av centrumbyggnaden dr en forutséttning for att torget ska
fungera som det &r tinkt.

Fig. 11 Nya Alby torg med aktiviteter och rérelse

Den andra delen av tillgidngligheten och tryggheten dr av en mjukare karaktér,
och handlar om vilka verksamheter som inryms i centrum och bottenvaning-

arna 1 Torghuset, vilka aktiviteter som fyller torget, och vilka medborgare som
attraheras av att anvidnda dessa. I det hir avseendet ar detaljplanen ett trubbigt
verktyg. Det har under planldggningens gang diskuterats hur denna del kan tas
omhand pa ett bra vis. Exploatoren tar frigan med sig in i genomforandefasen.
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Hushallssammansattning

Ligenhetsfordelningen i den nya bostadsbebyggelsen utgar frdn den befintliga
fordelningen i Albys flerbostadshus, samt efterfragan i Borkyrkabyggens
bostadskd. Efterfrdgan dr storst pa de bostider det finns minst av — sma
lagenheter som 1-2 rum och kok, samt stora lagenheter om minst 4 rum och
kok. Husen innehaller dérfor en stor del ettor, ett antal mindre tvdor samt fyror.
Genom det hoppas Botkyrkabyggen att albybor som behover en egen, eller en
annan sorts bostad ska hitta hem 1 det nya kvarteret, men ocksé att medborgare
frén andra delar av kommunen ska hitta till Alby. De sma lagenheterna
forvéntas frimst attrahera unga, medan de storre snarare riktar sig till familjer.

Solstudie

Planerad bebyggelse kastar sin skugga dver Albyvégen och delar av marken
norr om viagen samt delar av parkeringen och torget vid tunnelbanan. Figur 12-
14 visar skuggningen vid vérsolstindet med Albyvégen i nuvarande lage. Vid
en framtida sidnkt vég blir skuggpaverkan négot storre, se figur 15-17.

F|g 12 14 Skuggnmg fran bebyggelsen med Albyvagen i dagens lage. Studien avser den 20 e
mars vid klockslagen (fran vanster) 09:00, 12:00, 15:00

Fig. 15 17. Skuggnlng fran bebyggelsen med AIbyvagen i ett hypotetiskt framtlda sankt Iage
Studien avser den 20:e mars vid klockslagen (fran vanster) 09:00, 12:00, 15:00
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