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Samradshandling

Detaljplan for Alby gard och Gula villan
Del av Alby 15:32

BOTKYRKA
KOMMUN

Langt ifran lagom



Flygfoto pa framsidan visar Albygard med strandkanten i forgrunden. Planomradets
avgransning ar markerad i flygfotot.
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Medverkande tjansteman
Detaljplanen har tagits fram i ett sammanbete mellan Tekniska férvaltningen
(TEF) och Samhéllsbyggnadsférvaltningen (SBF).

Eva Haglund, projektledare TEF, va-enheten
Olof Karlsson, planarkitekt SBF, planenheten
Anders Forsberg, miljostrateg SBF, miljoenheten

Katharina Holmaqvist, landskapsarkitekt, SBF, gata- och parkenheten
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Olof &r kontaktperson for detaljplanen:
E-post: olof .karlsson@botkyrka.se
Telefon: 08-530 626 89

Handlingar

Plankarta med grundkarta och bestammelser
Denna plan- och genomférandebeskrivning
Behovsbedémning

Fastighetsforteckning

Underlag till detaljplanen

e Antikvarisk férundersokning, Thyrens, oktober 2014.
e Ritning av Norconsult 2015-03-13

Syfte

Samhéllsbyggnadsndamnden beslutade i mars 2014 att ge uppdrag till SBF.
Uppdraget &r att upprétta detaljplan for del av Alby 15:32 med normalt
forfarande. Enligt beslut om uppdrag till SBF syftar detaljplanen till att
mojliggora for nya tekniska I6sningar av dagvattenhanteringen som ska
skydda Ostra Malarens vattenskyddsomrade. Syftet 4r ocksa att géra det
mojligt att bygga attraktiva utemiljoer langs med kommande dagvattenstrak.

Storsta delen av dagvattnet fran kommunens norra stadsdelar leds i dag ner i
en dagvattentunnel som stracker sig fran Norsborg till utloppet i Albysjon.
Tunneln tar dven emot dagvatten fran E4/E20. Nar dagvattnet val hamnat i
ledningarna sa leds det direkt ner till Méalaren via Albysjon. Darmed bidrar
dagvattnet med féroreningar till Ostra Malarens vattenskyddsomrade som
forsorjer stora delar av Stockholm med dricksvatten.

Planens lage och avgransning

Detaljplanen ar cirka 15 hektar och ligger i Alby, vid Albysjon. Detaljplanen
mojliggor utbyggnad av tva teknikbyggnader. Den ena kan uppforas i
anslutning till tomterna for Alby gard och Gula villan. Det &r ett allmant
intresse att skydda dessa miljoer enligt kommunens kulturmiljéprogram.
Darfor har dessa tomter tagits med i planomradet.

Den andra tekniska anldggningen kommer att anldggas vid tunnelns utlopp
vid Albysjon, i anslutning till gangvagen till Fittja, langs med Albysjons
strandkant. Gangvagen vid strandkanten med angransande natur har tagits
med i detaljplanen for att tydliggora konsekvensen for det grona sambandet
och for allménhetens mojlighet att passera.

Den storre delen av planomradet bestar av natur- och av vattenomraden.
Dessa omraden &r med for att avgransa de planerade verksamheterna. De ar
ocksa med for att modernisera intilliggande detaljplaner, som har
bestdammelser utan lagstod.
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Planomradet ligger vid Albysjon, norr om Hangaren och soder om Fittja.

Markagoforhallanden

Detaljplanen motsvarar en del av den kommunala fastigheten Alby 15:32.
Hela fastigheten stracker sig dver en stor del av Botkyrkas norra stadsdelar
och rymmer kommunens gata- och parkmark.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Miljobedémning

Sammantaget bedoms detaljplanen inte ge upphov till betydande
miljopaverkan.

Detaljplanens syfte &r att mojliggora en forbattrad dagvattenhantering och
minska méngden fororeningarna som avleds till Albysjon samt att starka
skyddet for Alby gard och kulturmiljon runt garden enligt de forslag som
tagits fram i rapporten ”Alby gard - antikvarisk férundersokning”.

En forbattrad dagvattenhantering med rening i 6ppna dagvattendammar
kommer att leda till en férbattrad vattenkvalité i Albysjén och Mélaren.
Belastningen av metaller och néarsalter till Albysjon fran dagvatten i Norra
Botkyrka forvantas minska med ca 75-80%. Atgarderna forvantas starkt bidra
till malet att klara miljokvalitetsnormerna for Albysjon.

Planen mojliggor tekniska byggnader for att kunna avleda dagvattnet till
dagvattendammar utanfor och inom planomradet. Dessa 6ppna
dagvattendammar kan skapa forstaelse for vikten av att rena dagvatten och
ger parkomraden med rekreationsmojligheter, bade en attraktivare utemiljo
och biologisk mangfald.
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Om kraven pa rening av dagvattnet 6kar och ytterligare rening skulle kravas
kan det bli aktuellt med en reningsanlaggning i anslutning till
dagvattentunnelns mynning mellan Alby Gard och Gula villan. En sadan
byggnad maste smélta in i den befintliga kulturmiljon.

Inom projektet krévs en del ytterligare utredningar, bland annat saknas
geoteknisk bedémning for platsen déar dagvattendammen invid Alby Gard ska
placeras. Avséttningsmagasinets utformning och eventuella risker med
byggandet inom primar skyddszon for Ostra Malarens vattenskyddsomrade
behover ocksa belysas vidare.

Lampligheten att ha kvar de byggratter som finns i befintliga planer i
anslutning till vattnet samt langst norrut i planen behéver ocksa fortsétta
studeras.

Oversiktsplan

e Soder om planomradet gar Albyvagen. Enligt dversiktsplanen 2013 sa
ska vagen fa trottoarer. Detaljplanen medger utrymme att forse vagen
med trottoarer.

e Hela planomradet ingar dven i dstra Malarens vattenskyddsomrade,
vilket stéller sarskilda krav pa dagvattenhantering.

e Det finns dven grona samband och genom planomradet. Det ena gar
langs med Albyasens bergsrygg ut mot Albysjon. Det andra gar langs
med sjons strandkant. Grona samband behdver uppratthallas for att
skapa en sammanhangande gronstruktur, enligt 6versiktsplanen fran
2013.

e Planomradet ingar i ett utpekat verksamhetsomradet: 3. Subtopia,
hangaren m.m”. | detta omrade vill kommunen se bostéder, tjanster,
kontor och produktion.
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Bild till vanster visar ett utklipp av dversiktsplan. Till hoger framgar ett
utklipp fran strukturplan fran Framtid Alby, se nésta stycke.
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Stadsbyggnadsidén Framtid Alby

Enligt stadsbyggnadsidén Framtid Alby 2014 vill kommunen att hamnen
utvecklas till en plats som ar tillganglig for alla. Ny bebyggelse i Gula villan
kommer att studeras vidare. Iden ar aven illustrerad, som en del i en
oversiktlig strukturplan for hela stadsdelen. Skissen visar pa tre punkthus for
bostader vid vattnet och att den storre delen av Albygard och Gula villan
omvandlas till park.

Denna detaljplan bekraftar pagaende markanvandning och har inte provat
iden om att bygga bostader vid vattnet, enligt Framtid Alby.

Detaljplan

Forutom att sakerstalla dagvattenrening och befintliga kulturvéarden sa
moderniserar denna detaljplan befintliga planbestdimmelser, som numera
saknar lagstod.

e Anvandningen for Alby gard ar allmant andamal och anvandningen
for Gula villan &r fritidsomrade. Dessa anvandningarna ersatts med
andamalet kultur.

e | detaljplanerna fran 1970 och -54 finns tva strak for ledningar, med
egenskapshestammelser pa allman platsmark. Dessa bestammelser
fyller ingen funktion eftersom det inte finns nagon byggratt pa allman
mark. Darfor tas dessa bort.

e Genom Albygard och Gula villan finns flera strak med inskrankningar
av byggratterna for att sakerstalla tillganglighet for allman ledning, sa
kallade u-omraden. I flera av dessa strak finns inga ledningar, darfor
kommer dess u-omraden att tas bort da de inte fyller nagot syfte.

| gallande planer finns stora omraden som &r avsedda for park men som idag
bestar av skogsmark. Darfor planlaggs dessa omraden for &ndamalet natur. |
detaljplanen fran 50-talet finns &ven en rest av en byggratt, ett bergsrum for
att rymma en industrilokal. Halften av denna ratt har redan slackts ut av
efterfoljande detaljplaner. Rattigheten gar darfor inte att utnyttja. Med denna
plan forsvinner resten av byggrétten.

Planomradet regleras av fyra detaljplaner
fran 1954 t|II 1986. Den nya planomradesgransen ar markerad med rott.
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Strandskydd

Strandskyddet ar upphéavt for planomradet. Enligt MB ska skélen att upphava
skyddet omprévas i samband med ny detaljplan.

Kommunala beslut
Tekniska ndmnden beslutade 2011-11-14 (sbf/2009:456 § 63) att bygga

dagvattenreningsanlaggningar for att klara rening av dagvatten fran Norra
Botkyrka. For projektet avsatts 100 mnkr i investeringsmedel.

OMRADESFORUTSATTNINGAR

Rattigheter

Alby 15:32 belastas av tva ledningsratter som motsvarar befintliga ledningar:
e Vattenledning som &gs av Stockholms Vatten AB. Omradet motsvarar
ett strak under Albysjon och langs med gangvégen i norra delen av
planomradet.
e Luftledning for starkstrom som &gs av Vattenfall Eldistribution AB.
Omradet motsvarar befintligt strak for luftledning langst med
Albyberget och dver Albysjon.

Geotekniska forhallanden

De lagre delarna av terrangen bestar av postglacial grovlera. De hogre
partieran i Albyberget, har ett stort inslag av berg i dagen med partier av
sandig moran enligt kommunens 6vergripande jordartskarta.

Enligt Gversiktsplanen fran 2013 ingar strandkanten till kvartersmarken ett
aktsamhetsomrade for ras- och skred.

Risk for skred och eller hoga vattenstand

Det finns risk att strandpromenaden och infarten till den gula villan kan
oversvammas vid ett sa kallat 100 ars flode.

MSB Oversvamningskartering 100 arsflode

Radon
Omréadet ar normalriskomrade for radon.

50-49
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Markféroreningar

Vid dagvattentunnelns utlopp kan det forvantas vara forhojda halter i
sedimenten av sadana fororeningar som vanligtvis aterfinns i dagvatten. Inga
sedimentprov ar tagna pa platsen.

Fornlamningar

Uppe pa Albyberget finns flera stensattningar. De berdrs inte av detaljplanen
eftersom motsvarande omrade planlaggs for natur. Pa tomten till Alby gard
har det funnits en minnessten. Denna sten har flyttats till den gula villans
tradgard, se bilagt kulturmiljoprogram.

Bebyggelseomraden

Alby gard &r utpekad som en kulturhistorisk vardefull miljo i
kulturmiljoprogrammet for Botkyrkas kommun, fran 2014. Enligt bilagt
kulturmiljoprogram ar Alby gard och Gula villan sarskilt vardefull, enligt
8:13 PBL (forvanskningsfordbud). Dessa varden ar skyddade av
detaljplanen. I bilagd antikvarisk utredning beskriv de befintliga
kulturmiljovardena ytterligare.

Park

Alby gard och Gula villan ligger i en park med inslag av olika stilar, t.ex. fran
barock- och engelska parktradgardsarkitektur. Blandning av stilar lag i tiden
vid sekelskiftet i borjan av1900, bade nar det gallde gestaltningen av parker
och byggnader.

Genom parken i Albygard gar en huvudaxel dar byggnaderna i parken spelar
en central roll. Denna formgivning ar hamtad fran barocktradgardens stranga
symmetri. Det finns dven mer organiskt uppbyggda strak som ansluter
mittaxeln med en kokstradgard och med stigar ner till Albysjon. Dessa strak
ar mer organiska och visar pa drag av engelsk landskapspark, med ett
varierande rérelsemdnster genom en naturligt vaxande grénska.

Alby gards huvudbyggnad

Alby gards huvudbyggnad &r fran 1600-talet och har byggts om flera ganger
under 1800 och 1900 talet. Byggnaden har ett monumental formsprak och
praglas i forsta hand av det tidiga 1800-talets empirkansla, med en latt
klassicerande grundton. Under 1900-talet gjordes en del tillagg till
byggnaden.

Lusthuset

Bakom huvudbyggnaden finns en veranda. | samma niva ligger ett lusthus, en
attakantiga paviljong,
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Kagelbanan

| slanten bakom huvudbyggnaden ligger kégelbanan. Banan &r en forlangning
av en mittaxel som finns i parken. Byggnaden som tillkom i borjan av 1900-
talet andas nationalromantik i bade fasaduttryck och detaljer.

Gula Villan

Gula villan, aven kallad Gulan, uppférdes 1902. Villans formgivning ar
typisk for det tidigare 1900-talets framvéxande villabebyggelse. Har &r det
sena 1800-talets omvaxlade panelarkitektur med dekorativa detaljer i takfot,
pa verandor och listverk fortfarande tongivande. Kombinationen med raa
betongsocklar med indrag som ger byggnaden karaktér av en alpstuga, vilket
ger villan ett eget intryck.

Natur

Omradet utanfor Alby Gard stracker sig dels i vast-ostlig riktning pa en
skogskladd bergshdjd; dels i nord sydlig riktning langs Albysjons strand. 1
vaster ansluter planomradet till bostadsomradena pa Albyberget och i dster
till Albysjon. Pa bergshojden véxer hallmarksskog. | branterna vaxer
adelldvskog. Berget stupar brant ner mot Albysjons strand. L&ngs stranden,
nedanfor bergsbranten, &r marken relativt plan och har finns en anlagd
strandpromenad. Strandomradet ar tradbevuxet, har véaxer bland annat ek.
Strandkanten ar bitvis stenig och pa vissa delar finns vasstrak i vattnet.

Det finns flertalet naturliga utsiktspunkter och stigar pa den skogskladda
berghojden mellan Fittja och Alby. Manga manniskor vistas i detta
naturskona omrade. Omradet &r ett utvecklingsomrade for rekreation.
Omradet bestar i norr av ett skogsbestand som &r yngre an 60 ar och i soder
ar skogshestandet 60-100 ar.

P

Vy av strandpromenaden med ekar.
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Teknisk forsorjning
Gatunat
Bebyggelseomradet angors via Albyvagen. Langs med véagen finns aven en

gang- och cykelvag som fortsatter ut langs med strandkanten for att ansluta
till Fittja.

En del av gang- och cykelvagen gar genom tomterna till Gula villan och Alby
gard. For motsvarande stracka géller bestimmelsen ”x” med inneborden att
allménheten har rétt till passage.

Kollektivtrafik

For att ta bussen gar man cirka 900 meter mot Alby centrum langs med gang-
och cykelvagen till hallplatsen Alby IP. Efter ytterligare 700 meter nar man
tunnelbanestationen Alby.

Vatten, avlopp och dagvatten

Alby gard och Gula villan &r anslutna till kommunens va-nat. Genom parken
i Alby gard gar en va-ledning. Det gar dven en va-ledning langs med gang-
och cykelvéagen vid Albysjon.

varme

Alby gard ar ansluten till SFAB’s fjarrvarmenét, med en servis fran kvarteret
Lagen. SFAB har dven en optisk kabel genom Alby gard.

FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Markagoforhallanden

Enligt befintlig detaljplan &r Alby gard planlagd for "allmant andamal”,
vilket innebér att det endast ar landsting, kommun eller statskyrka som far
aga fastigheten. Med den nya anvandningen “kultur”, kan fastigheten saljas
till enskild.

Fastighetsbildning
Enligt befintlig detaljplan kan fyra fastigheter bildas inom planomradet.

Tomten till Alby gard kan avstyckas till en enskild fastighet. Tomten till Gula
villan kan styckas till tre fastigheter eftersom detaljplanen medger tre
huvudbyggnader for motsvarande omrade. Den ena av dessa motsvarar den
befintliga huvudbyggnaden med namnet Gula villan. Den andra byggratten
ligger i kvarterets Ostra del och den tredje ligger vid vattnet.
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Den nya detaljplanen medger att ytterligare tva fastigheter kan avstyckas fran
Alby 15:32. Dessa fastigheter kan komma att rymma de planerade
teknikbyggnaderna. Bada fastigheterna forutsatter in- och utfartsservitut ver
angransande fastigheter, for att na det allmanna gatunatet. Den ena
fastigheten forutsatter aven tillstand att ta sig fram 6ver parkmark, till och
fran gatan.

Rattigheter

Langs med befintlig gadngvég vid strandbrynet begransas byggratten for att
maojliggora allméan passage genom kvarteret. Det finns &ven en begransning
for motsvarande strackning, som syftar till att sékerstélla tillgangligheten for
underhall och reparation for allman ledning. Detta innebar att framtida och
enskilda fastigheter kommer att belastas av servitut for motsvarande andamal.
Den harskande fastigheten for servitut av allmant &ndamal inom planomradet,
kan med fordel bli aterstoden av stamfastigheten Alby 15:32.

| gallande detaljplan finns flera strak genom kvartersmarken for underhall
och reparation av allman ledning. Dessa strak tas bort med den nya
detaljplanen, eftersom straken varken motsvaras av befintlig eller planerad
ledningsdragning.

Stérningar

Detaljplanen majliggor utbyggnaden av tva teknikbyggnader; en
reningsanlaggning och en uppfodringsanlaggning for dagvatten. Slam, olja
och andra féroreningar avskiljs fran dagvattnet for att senare pumpas till
dammar eller annan plats for fortsatt rening. Utslappen av féremal och
fororeningar till Albysjon fran dagvattnet som sker idag kommer att minska
avsevart med planerad anléaggning.

Sammantaget kommer teknikbyggnaderna inte att medftra en stérande
paverkan pa omgivningen. De stérningar som byggnaden anda medfor bestar
av lukt och buller. Ljud avges fran elmotorer till maskinell utrustning samt
pumpar. Spridningen minskas genom att elmotorerna byggs in, byggnaden
kan aven utformas med bullerddmpande egenskaper.

Lukt kan avges fran avskilt slam. Dagvattenslammet innehaller dock normalt
inte hoga halter organiskt material. Darfor forvantas inte luktpaverkan att bli
stor. Luktmissionerna kan &ven forhindras med en
luktbehandlingsanlaggning.

Bebyggelseomraden

Befintlig detaljplan medger fritidsandamal och allmént &ndamal. Dessa
anvandningar saknar idag lagstod och kommer darfor att ersattas med
anvandningen kultur och fritid. Det innebér att verksamheter som vander sig
till besokare. Har ar nagra exempel pa verksamheter som ingar i
anvéandningen:
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Kulturellt andamal som museer, folkparker, religiosa byggnader m.m.
Idrott- och sportanlédggningar t.ex. idrottsplats, sporthall eller ridhus.
Mindre butiker, restauranger och verkstader for deltagarnas och
publikens behov kan inrymmas
Nojesparker, konserthus, teatrar och masshall.
Hotell, vandrarhem och liknande som ar avsedd for tillfallig
Overnattning

e Komplement till det tillfalliga boendet som garage, servicehus,
parkering och lekplats.

| andamalet kultur- och fritid ingdr inte camping och omraden for det rorliga
friluftslivet.

Den storre delen av byggratten for kultur- och fritid ar redan tagen i ansprak.
Det finns en outnyttjad byggratt kvar i den norra delen av
anvandningsomradet och en ratt att uppfora komplementbyggnad vid vattnet.
Denna byggrétt har inskrénkts till att endast galla for ett dack eller en brygga
med en paviljong. Inskrankningen till komplementbyggnad beror pa att
byggratten ligger inom det omrade som kan bli 6versvammat, enligt
Botkyrkas klimatstrategi.

Teknikbyggnaden vid Albysjon kan anlaggas helt i berg, nedsénkt i
terrangen. Pa motsvarande lage gar idag en gangvag langs med Albystranden.
Efter uppférandet av teknikbyggnaden kommer gangvéagen att aterstéllas pa
taket. Det enda som kommer att synas ar ett pumphus, som sticker upp fran
den nedsénkta huvudbyggnaden.

Nar byggnaden &r anlagd sa kommer det att bli en bergsschakt pa cirka fyra
meter i terrdngen med ett staket for att forhindra fallolyckor.
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Situationsplanen ovan visar hur teknikbyggnaden kommer att uppforas vid
Albysjon, under gangvagen vid strandbrynet. Sektionerna nedan visar en tva
sektioner av planerad byggnad.
CA +140
UPPFYLLNING . NYTT STAKET
PUMPSTATIONS- NYTT STAKET BERGSKARNNG ”
(OVERBYGGNAD ] Eg?ggg&mﬁ'\ = UPPEEE\L;,:’\IEG
it T | AL g 075
GC-VAG AVSATTNNGSHAGASI ng{ Il . ALBYSIEN
| I | TUNNELUTLOPP AVSATTNINGSMAGASIN — ] i~ =
\—ANTAGET BERGSCHAKT (UNGEFARLIGT LAGE) e s
ANTAGET BERGSCHAKT
SEKTION C-C SEKTION D-D

Byggnaden vid Alby gard planeras till storsta delen att anlaggas i berget
varvid de delar som blottas lampligen utformas for att smélta in i bakgrunden.
Detta innebér att tak kan utformas med vaxtlighet och véaggar kan klés in med
natursten eller lamnas med betong. Eftersom denna byggnad kan komma att
uppforas i en kanslig kulturmiljo kommer krav att stallas pa gestaltningen.
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Situationsplanen ovan visar att en del av bergét kommer att sprangas bort for
att ge rum till den nya teknikbyggnaden.
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Trafik

Reningsprocesserna forvantas krava ytterst lite tillsyn varvid trafiken till
anlaggningen blir begransad. Anlaggningarna behover tillsyn en gang per
manad och tdmning en gang per ar. Detta genererar trafik med en personbil
till och fran anlaggningarna en gang per manad och en latt lastbil till och fran
en gang per ar.

Natur

Utbyggnaden av de bada teknikbyggnaderna innebar att en mindre del av
Albyberget kommer att schaktas bort.

Strandskydd

Enligt 7:18 MB aterintrader strandskydd en detaljplan upphavs eller ersatts.
For den nya detaljplanen innebdr detta att strandskyddet borjar att galla for
vatten, park- och naturomrade nar detaljplanen vinner laga kraft. For
kvartersmarken kommer dock strandskyddet att forbli upphéavt.

Enligt MB 7:18c finns sex skal att upphéva strandskyddet. Tva av dessa skal
kan tillampas for kvartersmarken inom planomradet.

Det ena skalet géller for den kvartersmarken som planeras for kulturandamal;
marken ar redan tagen i ansprak. For kvartersmarken &r det val dokumenterat
hur marken har anvénds over tiden. T.ex. finns det dokumenterat att det har
funnits byggnader tidigare, med motsvarande lage for de planerade
byggrétterna i detaljplanen.

Det andra skalet &r for att tillgodose ett angeldget allmant intresse, som inte
kan tillgodoses utanfér omradet. Enligt 6versiksplanen ingar planomradet i
ett utpekat centrum for kreativa naringar. Kommunen vill ge plats foér en
betydande del av regionens foretagande. De byggratter som finns inom
planomradet ger plats for de kreativa naringarna, vilket &r ett angelaget
kommunalt intresse. Det &r dven betydande for Albys utveckling. L&s
oversiktsplanen sidan 85-86.
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Att varna om vattenkvalitéen inom Ostra Malarens vattenskyddsomrade &r ett
annat allmant intresse som ar angeldget. Med utbyggnad av
teknikanlaggningar kommer reningsgraden av dagvattnet att stiga avsevart.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Detaljplanen kommer att stallas ut pa samrad i april och stéllas ut pa

granskning i juni. Det innebér att detaljplanen kan vara aktuell for
godkannande av SBN i september och vinna laga kraft i oktober.

Detaljplanens genomforandetid ar fem ar.

Huvudman for allmén plats & kommunen.
SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN och TEKNISKA FORVALTNINGEN

Charlotte Rickardsson Olof Karlsson Eva Hagland
Planchef Planarkitekt Projektledare



