




















































































Exploateringsprojekt PROJEKTBUDGET Upprättad: 2014-06-04
Botkyrka Kommun Projekt:  9146, Sandstugan Uttran

Projektledare: Åsa Hansson

TOTAL PROJEKTBUDGET Kostnader Intäkter Netto
EXPLOATERING TKr TKr TKr
Mark (från reserven) 50 30 000 29 950
Mark 600 -600
Projektledning 600
Övriga kostnader (detaljplan) 3 100 -3 100
Planavgifter 1 500 1 500
Summa generell exploatering 4 350 31 500 27 750

INVESTERING ALLMÄN PLATS
Utgifter gata/park 28 150 27 780 -370
Mark (från reserven) 10 -10
Summa allmän plats 28 160 27 780 -380

INVESTERING VATTEN/AVLOPP
Utgifter VA 10 000 -10 000
Anläggningsavgifter VA 15 000 15 000
Summa kommunalt va 10 000 15 000 5 000

TOTAL 42 510 74 280 31 770

 VARAV REDOVISAT T O M 2014-05-31
Kostnader Intäkter Netto

TKr TKr TKr
Exploatering 2 548 -2 548
Investering allmän plats 380 -380
Investering kommunalt va 82 -82
TOTAL 3 010 0 -3 010

ÅTERSTÅENDE BUDGET FÖR GENOMFÖRANDE
Exploatering 1 802 31 500 29 698
Investering allmän plats 27 780 27 780 0
Investering kommunalt va 9 918 15 000 5 082

KOSTNADER INTÄKTER NETTO
TKr TKr TKr

TOTAL 39 500 74 280 34 780

DRIFTKONSEKVENSER
Kommunal årlig driftbudget (snitt): TKr TKr TKr
-driftkostnad gata 275 0 -275
-driftkostnad park 75 0 -75
- allmän plats (kapitaltjänst) 1 654 1 632 -22
- vatten/avlopp (kapitaltjänst) 506 881 375
TOTALT 2 510 2 513 3





Gator drift 275000 kr/år ( enligt. Mail kalky från Anton)
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§ 177 
Exploateringsavtal och antagande av detaljplan för hotell i 
Hallunda (KS/2014:389) 

 
Beslut 
Kommunstyrelsens förslag till kommunfullmäktige: 
 
Kommunfullmäktige antar samhällsbyggnadsnämndens förslag till detalj-
plan för hotell m m, del av Hallunda 4:34 m m. 
 
Kommunfullmäktige godkänner bilagt förslag till köpeavtal med Living De-
sign Development Sweden AB. 
 
Kommunfullmäktige godkänner bilagt förslag till exploateringsavtal med 
NSP Fastighet och Bygg AB. 
 
Kommunfullmäktige godkänner kommunledningsförvaltningens förslag till 
budget för genomförande av detaljplan  
 
Sammanfattning 
Detaljplanen gör det möjligt att bygga ett hotell på del av fastigheten Hall-
unda 4:34 vid Lucernvägen nära E4/E20. Planens nya bestämmelser gör det 
också möjligt att på grannfastigheten, Brunna Äng 1, bygga en snabbmats-
restaurang och ny bilserviceanläggning där en bensinstation låg tidigare. 
 
Exploateringsavtalet innebär att kommunen säljer en del av fastigheten 
Hallunda 4:34 till Living Design Development Sweden AB för 13 miljoner 
kronor. Köpet är villkorat av att kommunen kan ge bygglov och att exploa-
tören kan visa en säkerställd investering för hotellbygget inom två år. Hand-
penningen täcker till viss del de planerings- och utredningskostnader kom-
munen haft för den norra tomten.  
 
Samhällsbyggnadsnämnden har behandlat ärendet 2014-06-10 § 177. 
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Kommunledningsförvaltningen redogör för ärendet i en tjänsteskrivelse 
2014-08-07. 
 
Klimat- och planeringsberedningen har behandlat ärendet 2014-08-20 § 32. 
_____   
 
Expedieras till: 
Kommunfullmäktige 
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§ 32 
Exploateringsavtal hotell Hallunda, Exploateringsavtal NSP 
och antagande av detaljplan (KS/2014:389) 

 
Klimat- och planeringsberedningens förslag till kommunstyrelsen 
Kommunstyrelsens förslag till kommunfullmäktige: 
 
Kommunfullmäktige antar samhällsbyggnadsnämndens förslag till detalj-
plan för Hotell m m, del av Hallunda 4:34 m m 
Kommunfullmäktige godkänner bilagt förslag till köpeavtal med Living De-
sign Development Sweden AB 
Kommunfullmäktige godkänner bilagt förslag till exploateringsavtal med 
NSP Fastighet och Bygg AB 
Kommunfullmäktige godkänner kommunledningsförvaltningens förslag till 
budget för genomförande av detaljplan  
 
Sammanfattning 
Detaljplanen gör det möjligt att bygga ett hotell på del av fastigheten Hall-
unda 4:34 vid Lucernvägen nära E4/E20. Planens nya bestämmelser gör det 
också möjligt att på grannfastigheten, Brunna Äng 1, bygga en snabbmats-
restaurang och ny bilserviceanläggning där en bensinstation låg tidigare..  
Exploateringsavtalet innebär att kommunen säljer en del av fastigheten 
Hallunda 4:34 till Living Design Development Sweden AB för 13 miljoner 
kronor. Köpet är villkorat av att kommunen kan ge bygglov och att exploa-
tören kan visa en säkerställd investering för hotellbygget inom två år. Hand-
penningen täcker till viss del de planerings- och utredningskostnader kom-
munen haft för den norra tomten.  
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Kommunledningsförvaltningen   
Post Botkyrka kommun, 147 85 TUMBA · Besök Munkhättevägen 45, Tumba · Kontaktcenter 08-530 610 00 
Direkt 530 610 00 Sms·/HandläggareMobilTelefon/· E-post helene.hill@@botkyrka.se 
Org.nr 212000-2882 · Bankgiro 624-1061 · Fax 08-530 616 66 · Webb www.botkyrka.se 
 

Referens Mottagare 
Heléne Hill 
 
 
 
 
 
 
 

Kommunstyrelsen 
 
 
 
 
 

Detaljplan - Hallunda 4:34 (Hotelletablering) (54-52)/Ä 
 
Förslag till beslut 
Kommunstyrelsens förslag till kommunfullmäktige: 
 
Kommunfullmäktige antar samhällsbyggnadsnämndens förslag till detalj-
plan för Hotell m m, del av Hallunda 4:34 m m 
Kommunfullmäktige godkänner bilagt förslag till köpeavtal med Living De-
sign Development Sweden AB 
Kommunfullmäktige godkänner bilagt förslag till exploateringsavtal med 
NSP Fastighet och Bygg AB 
Kommunfullmäktige godkänner kommunledningsförvaltningens förslag till 
budget för genomförande av detaljplan  
 
Sammanfattning 
Detaljplanen gör det möjligt att bygga ett hotell på del av fastigheten Hall-
unda 4:34 vid Lucernvägen nära E4/E20. Planens nya bestämmelser gör det 
också möjligt att på grannfastigheten, Brunna Äng 1, bygga en snabbmats-
restaurang och ny bilserviceanläggning där en bensinstation låg tidigare..  
Exploateringsavtalet innebär att kommunen säljer en del av fastigheten 
Hallunda 4:34 till Living Design Development Sweden AB för 13 miljoner 
kronor. Köpet är villkorat av att kommunen kan ge bygglov och att exploa-
tören kan visa en säkerställd investering för hotellbygget inom två år. Hand-
penningen täcker till viss del de planerings- och utredningskostnader kom-
munen haft för den norra tomten.  

 
 
Bakgrund 
Kommunen fick i slutet av 2009 en förfrågan från Living Consulting Group 
AB om att anvisa en tomt vid E4/E20 i Hallunda för etablering av ett hotell. 
I årsskiftet 2010/2011 fick kommunen en förfrågan från NSP och OKQ8 om 
att möjliggöra en etablering av snabbmatsrestaurang m.m. söder om hotell-
tomten. Detta innebär att olika verksamheter (restaurang, bensinstation och 
bilservice) kan finnas på fastigheten Brunna Äng 1. Verksamheterna kon-
kurrerar inte med varandra och det finns synergieffekter att vara flera aktö-
rer på en samlad yta.  
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Samhällsbyggnadsnämnden beslöt 2010-12-14, § 267, att ge samhällsbygg-
nadsförvaltningen i uppdrag att upprätta förslag till en ändrad detaljplan för 
etablering av hotell på del av fastigheten Hallunda 4:34 söder om Brunna id-
rottsplats i Hallunda. Planen ska genomföras med normalt förfarande. Den 
18 juni 2012 beslutade samhällsbyggnadsnämnden att gå ut på samråd med 
planen och den 2013-06-19 beslutade Samhällsbyggnadsnämnden att gå ut 
på utställning och nämnden godkände planen 10 juni i år 
 
Detaljplanen 
Detaljplanen var ute på utställning under tiden 2 juli till 19 augusti 2013.  
Totalt inkom 13 yttranden under utställningen. De inkomna yttrandena berör 
främst tre frågor och de är: 
 
 
Hälsa och säkerhet:  
Länsstyrelsen anser att det behöver förtydligas hur utsläppt bränsle kan för-
hindras att spridas till restaurangområdet och hotellområdet, att avståndet 
mellan cistern respektive mätarskåpet och restaurangen respektive uteserve-
ringen ska preciseras och att fasader som vetter mot bensinstationen utförs i 
obrännbart material. I planbeskrivningen har kommunen gett ett exempel på 
hur utsläppt bränsle kan förhindras att spridas till båda områdena. Två plan-
bestämmelser som dels preciserar säkerhetsavståndet till restau-
rangen/uteserveringen och dels säkrar utförandet av fasader som vetter mot 
cistern i obrännbart material har förts in i detaljplanen. 
 
Tillgänglighet:  
Kommunala rådet för funktionshinderfrågor föreslår användning av koncep-
tet Universell planering eller Design för alla i projektet. Funktionshinderrö-
relsen förutsätter att en certifierad tillgänglighetskonsult medverkar under 
hela byggprocessen och att all projektering utgår från Västra Götalandsreg-
ionens riktlinjer eftersom Botkyrka kommun valt att ansluta till Tillgänglig-
hetsdatabasen. Det finns övergripande krav på tillgänglighet i PBL som gäl-
ler alla byggnader. Det finns dock inte i reglerna någon närmare vägledning 
till i vilken utsträckning de enskilda hotellrummen ska vara tillgängliga 
(som t.ex. att det gäller en viss andel av hotellrummen).   
Kommunen kommer att kräva att en certifierad tillgänglighetskonsult ska 
vara med och följa upp planeringsprocessen för att bevaka tillgänglighets-
frågor i projektet.   
 
Återvinningsstation:  
FTI, Förpacknings- och tidningsinsamlingen vill att den yta som avsätts för 
teknisk anläggning görs så pass stor att en återvinningsstation kan anläggas 
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på plats. Kommunen anser att det inte behövs en ny återvinningsstation 
inom planområdet dels för att det finns återvinningsstationer på bostadsom-
rådet omkring och en stor återvinningsstation på andra sidan av E4:an nära 
Fittjatrafikplats, och dels för att inte det finns så många aktörer i närområdet 
som kan ta nytta av en ny station. 
 
En behovsbedömning av planens miljöpåverkan är genomförd och bedöm-
ningen är att detaljplanen inte ger upphov till en betydande miljöpåverkan. 
 
Samhällsbyggnadsnämnden godkände detaljplanen 10 juni. Samtidigt beslu-
tade nämnden också om ett arrendeavtal för en parkering som detaljplanen 
också innehåller. 
 
Exploateringsavtal 
För att genomföra detaljplanen är två exploateringsavtal framtagna. Det ena, 
med Living Design Development Sweden AB, gäller hotelltomten. I princip 
säljer kommunen tomten och åtar sig att framför allt göra om gatorna. Det 
andra, med NSP Fastighet och Bygg AB, gäller byggrätterna för bilservice 
och snabbmatsrestaurang och innebär i princip hur arbetet ska bedrivas och 
samordnas med övrig byggnation.  
 
Ekonomi 
Plangenomförandet innebär för kommunen främst åtgärder på de allmänna 
gatorna i planområdet, till en ungefärlig kostnad på 4,1 miljoner kronor. An-
slutningsavgiften för VA bedöms bli ungefär 1,1 miljoner kronor. Åtgärder-
na på de allmänna anläggningarna utförs när kommunen fått slutbetalt för 
hotelltomten . 
 
Kommunen säljer del av Hallunda 4:34 till Living Design för 13 miljoner 
kronor. Köpet är villkorat av att ett bygglov och en investeringsplan som 
kommunen kan godkänna finns framme. Detta ska ske inom två år, annars 
går köpet tillbaka. I så fall får kommunen behålla en del av handpenningen. 
för att delvis täcka de planerings- och utredningskostnader kommunen haft 
för tomten.  
 
För bensinstationstomten har planeringskostnaderna reglerats i ett ramavtal 
med NSP Fastighet & Bygg AB. Kommunen och NSP tecknar ett exploate-
ringsavtal som reglerar villkor för genomförandet av planen.   
 
Projektet bedömda överskott är drygt 9 miljoner kronor. 
 

 
 



BOTKYRKA KOMMUN TJÄNSTESKRIVELSE  4[4] 
Kommunledningsförvaltningen 

 2014-08-07 Dnr  KS/2014:389 
 

KOMMUNLEDNINGSSFÖRVALTNINGEN 
 
 
 
Mattias Jansson Heléne Hill 
Kommundirektör Exploateringschef 
 
 
 
________ 
Bilagor 
 
 
1. Protokollsutdrag beslut i SBN, § 177 
2. Plankarta samt illustrationsplan, antagandehandling 
3. Planbeskrivning, antagandehandling 
4. Genomförandebeskrivning, antagandehandling 
5. Gestaltningsprogram, antagande handling 
6. Utställningsutlåtande 
7. Köpekontrakt Living Design med bilagor A-E 
8. Exploateringsavtal NSP med bilagor 
9. Genomförandebudget 
 

 
 
 
_________ 
Expedieras till 
 
Samhällsbyggnadsnämnden 
Kommunstyrelsen 
Samhällsbyggnadsförvaltningen 
Projektledare sbf, Nina Vesterli 
Exploateringschef Heléne Hill, klf  
Gruppchef för mark och exploatering Agneta Engver, sbf 
Planadministratör Charlotte Nilsson, sbf 
Inger Larsson, sbf 
Monica Blommark,klf 

               Living Design 
NSP 
Förvaltningsrätten, laga kraftbevis 
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§ 177 
Förslag till detaljplan för del av Hallunda 4:34 (Hotelletable-
ring) (sbf/2010:458) 

 
Beslut 
Samhällsbyggnadsnämnden godkänner detaljplan för Hotelltomt m.m., del 
av Hallunda 4:34 m.m. och överlämnar till kommunfullmäktige för anta-
gande. 
 
Samhällsbyggnadsnämnden godkänner arrendeavtal med Hallunda QSR 
AB. 
 
Sammanfattning 
Detaljplanens syfte är att möjliggöra uppförande av ett hotell på del av fas-
tigheten Hallunda 4:34. Syftet är också att möjliggöra för bl.a. en snabb-
matsrestaurang i anslutning till den befintliga bensinstationen på fastigheten 
Brunna Äng 1 samt möjliggöra en byggrätt för bilservice.  
 
En behovsbedömning av planens miljöpåverkan har gjorts och bedömningen 
är att detaljplanen inte ger upphov till en betydande miljöpåverkan. 
 
Ärendet 
Kommunen fick i slutet av 2009 en förfrågan från Living Consulting Group 
AB om att avvisa en tomt vid E4/E20 i Hallunda för etablering av hotell. 
 
I årsskiftet 2010/2011 fick kommunen en förfrågan från NSP och OKQ8 om 
att möjliggöra en etablering av snabbmatrestaurang m.m. söder om hotell-
tomten.  
 
Samhällsbyggnadsnämnden beslöt 2010-12-14, § 267, att ge samhällsbygg-
nadsförvaltningen i uppdrag att upprätta förslag till en ändrad detaljplan för 
etablering av hotell på del av fastigheten Hallunda 4:34 söder om Brunna id-
rottsplats i Hallunda. Planen ska genomföras med normalt förfarande. 
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Den 18 juni 2012 beslutade samhällsbyggnadsnämnden att gå ut på samråd 
med planen och 2013-06-19 beslutade samhällsbyggnadsnämnden att gå ut 
på utställning. Detaljplanen var ute på utställning under tiden 2 juli till 19 
augusti 2013. Totalt inkom 13 yttranden under utställningstiden. De in-
komna yttrandena berör främst tre frågor, Hälsa och säkerhet, Tillgänglighet 
och Återvinningsstation.  
 
Samhällsbyggnadsförvaltningens tjänsteskrivelse, daterad 2014-05-16, utgör 
underlag för beslutet. 
 
Ekonomi 
Genomförandekostnaderna för kommunen innebär främst åtgärder på de 
allmänna gatorna i planområdet. Samtliga exploateringsåtgärder på kvar-
tersmark bekostas av respektive byggherre. Projektets bedömda netto är po-
sitivt.  
 
Kommunen säljer delar av Hallunda 4:34 till Living Design. Köpet är vill-
korat av att bygglov ges och godkänd investeringsplan finns. Handpenning-
en täcker de planerings- och utredningskostnader kommunen haft för den 
norra tomten. Åtgärderna på de allmänna anläggningarna utförs efter det att 
köpeskillingen erlagts till fullo. 
 
För den södra tomten har plankostnaderna reglerats i ett ramavtal med NSP 
Fastighet & Bygg AB. Kommunen och NSP tecknar ett exploateringsavtal 
som reglerar villkor för genomförandet av planen. 
 
Arrendeavtal 
Kommunen och Hallunda QSR AB ingår avtal där kommunen arrenderar ut 
mark för parkeringsändamål. Arrendeområdet är i planförslaget utlagt som 
kvartersmark som inte får bebyggas. 
 
________ 
Expedieras till: 
FTI, Förpackning och tidningsinsamlingen 
Kommunfullmäktige via Kommunstyrelsen 
Planadministratör 
 
Kommunfullmäktiges beslut expedieras till: 
Planadministratör 
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Sid 1 

                                                                                                                  
 
 
 
 
 
 
 
 

  SÄRSKILT YTTRANDE 
 

2010-12-14 
 
Samhällsbyggnadsnämnden 
 
 
§ 6 Hotelletablering i Hallunda 
 
Vi moderater är för hotelletableringen i Hallunda då det kommer att leda till en ökad 
sysselsättningsgrad i kommunen, såväl direkt genom arbetstillfällen på plats, som 
indirekt genom gästernas hotellnätter (och besök i centra o.s.v.). 

Men etableringen får inte leda till kringboende störs då hotellentrepenören även vill 
bygga en festvåning för 300 gäster. Om musik i form av t.ex. liveband eller DJ:s 
kommer in i bilden måste man ta noggrann hänsyn till att minimera bullernivåerna för 
de kringboende. 

Vi vill att detta beaktas så att hotellet byggs på sådant sätt att framtida bullerstörningar 
från verksamheten blir minimala. 
 
 
Edip Noyan (M) 
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PLANBEST MMELSER

Fºljande gªller inom omr¬den med nedanst¬ende beteckningar. Endast angiven

anvªndning och utformning ªr till¬ten. Bestªmmelser utan beteckning gªller inom hela

planomr¬det.

GR NSER

Planomr¬desgrªns

Anvªndningsgrªns

Egenskapsgrªns

ANV NDNING AV MARK OCH VATTEN

Allmªnna platser

Trafik mellan omr¬denHUVUDGATA

LokaltrafikLOKALGATA

Anlagd park

PARK

Kvartersmark

Restaurang, Bilservice

C
1

 G

Tekniska anlªggningar

E

Hotell, kontor, parkeringsgarage f¬r anordnas
K

1

 P

Hotell, kontor samt Teknisk anlªggning, ledningskulvert

K
1

 E

UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING

e
1

Ovan + 17,40 m hºjd ºver nollplan ªr stºrsta byggnadsarea 2000

m

2

 och stºrsta bruttoarea 14500 m

2

e
2

Stºrsta byggnadsarea 1000 m

2

 och stºrsta bruttoarea 2000 m

2

e
3

Stºrsta bruttoarea fºr garage 2000 m

2

BEGR NSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

Marken f¬r inte bebyggas, markparkering f¬r anordnas

Marken f¬r endast undantagsvis bebyggas med mur och

markparkering

Marken f¬r inte bebyggas

u Marken skall vara tillgªnglig fºr allmªnna underjordiska ledningar

u
1

Frist¬ende byggnader fºr restaurang/uteservering f¬r inte placeras

nªrmare ªn 25 m fr¬n p¬fyllningsplatsen fºr cisternerna och 18 m

fr¬n mªtarsk¬pen

y Marken skall vara tillgªnglig fºr utfart fr¬n angrªnsande fastigheter

MARKENS ANORDNANDE (utformning av

kvartersmark)

Mark och vegetation

n
1

Minst 25% av fastighetsarean f¬r inte vara h¬rdgjord

n
2

Mark utformas s¬ att eventuellt utslªppt brªnsle inte ska spridas

mot restaurangomr¬de respektive hotellomr¬de.

Utfart, stªngsel

Kºrbar infart eller utfart f¬r inte anordnas

PLACERING, UTFORMNING, UTF¥RANDE

Utformning

+0.0 Lªgsta byggnadshºjd i meter ºver nollplanet

+0.0

Hºgsta totalhºjd i meter ºver nollplanet

I Hºgsta antal v¬ningar

llI-IV Lªgsta respektive hºgsta antal v¬ningar

f
1

Byggnadsfasader som vetter mot bensinstation och tillhºrande

cisterner ska utfºras i ej lªttantªndliga material och ska minst klara

en vªrmestr¬lningsniv¬ p¬ 13 kW/m

2

Nºdutg¬ng och friskluftintag skall finnas och vetta bort fr¬n E4/E20.

Fºr uteserveringar ska n¬gon typ av lokal skªrm finnas

Tak p¬ den nedre delen av hotellet skall utfºras med sedumtak

Byggnadsteknik

b
1

Byggnad skall utfºras s¬ att ekvivalent ljudniv¬ inomhus inte

ºverstiger 30 dB(A) och att maximal ljudniv¬ inomhus nattetid inte

ºverstiger 45 dB(A).

ADMINISTRATIVA BEST MMELSER

Genomfºrandetid

Genomfºrandetiden ªr 7 ¬r fr¬n den dag planen vinner laga kraft

 ndrad lovplikt, lov med villkor

a
1

Om tankstationen lªggs ner f¬r startbesked fºr ªndrad anvªndning

inte ges fºrrªn en utredning fºr att klarlªgga potentiellt fºrorenade

markomr¬de utfºrts.
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Inledning 

Detaljplanearbetet för genomförs med 
normalt planförfarande. Arbetet med att ta 
fram en detaljplan regleras i plan- och 
bygglagen, (PBL)*) och kan delas in i olika 
skeden.  

Detaljplanen ska ge en samlad bild av 
markanvändningen och hur miljön är tänkt 
att förändras eller bevaras. Under 
samrådsskedet tas ett förslag till detaljplan 
fram och berörda ges möjlighet att lämna 
synpunkter på förslaget. Därefter sker en 
bearbetning av planförslaget som sedan 
ställs ut för granskning av allmänheten, 
detta sker under utställningsskedet. I 
antagandeskedet godkänns detaljplanen av 
samhällsbyggnadsnämnden innan den antas 
av kommunfullmäktige. Efter antagandet 
vinner detaljplanen laga kraft under 
förutsättning att den inte överklagas. Endast 
skriftliga synpunkter kan ligga till grund för 
rätten att överklaga efter det att planen är 
antagen, om synpunkterna inte har blivit 
tillgodosedda. 

 
 
 
 
 
 
 

 
*) Plan- och bygglagen (1987:10) ersattes i maj 2011 av Plan- och 

bygglagen (2010:900). Arbetet med föreliggande detaljplan inleddes före 
maj 2011 och planen har därför utformats och handlagts med stöd av den 
äldre lagen. 
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PLANBESKRIVNING 

 
Planhandlingar 

 Plankarta med grundkarta och bestämmelser 
 Denna planbeskrivning 
 Genomförandebeskrivning  
 Fastighetsförteckning 
 Behovsbedömning 
 Buller-, risk- och luftmiljöutredning 
 Geoteknikundersökning 
 Dagvattenutredning 
 Utställningsutlåtande  
 
Sammanfattning av förslaget 

Brunna är ett strategiskt viktigt område längs E4/E20 och planområdet är 
beläget i den södra delen av Brunnaområdet. Planen innebär möjlighet att 
etablera ett hotell som kommer upp i höjd och blir ett landmärke längs 
E4/E20. Detta stämmer väl överens med kommunens ambition att förstärka 
entrén till Stockholm och utveckla området längs motorvägen med 
arbetsplatser och service. Planen möjliggör också att etablera bl.a. en 
snabbmatsrestaurang på tomten söder om Lusernvägen. 
 
Det hotellföretag som visat intresse för området har undersökt marknaden 
och ser goda förutsättningar för ett hotell med god affärsstandard med  
150-220 hotellrum, konferenslokaler, spa, restaurang och festvåning för cirka 
300 gäster. Hotellet ska hålla hög arkitektonisk standard och målsättningen är 
att bryta av mot de standardkoncept som kan kännetecknar hotellkedjorna 
idag. 
 
Olika verksamheter (restaurang, bensinstation och bilservice) kan utvecklas i 
det södra planområdet. Verksamheterna konkurrerar inte med varandra och 
det finns synergieffekter att vara flera aktörer på en samlad yta.  
 
 
Bakgrund 

Kommunen fick i slutet av 2009 en förfrågan från Living Consulting Group 
AB om att anvisa en tomt vid E4/E20 i Hallunda för etablering av ett hotell. 
Bolaget startade sin verksamhet 1984 och har specialiserat sig på 
inredningsdesign av fyr- och femstjärniga hotell som blivit prisbelönta i flera 
länder. Bolaget har sitt huvudkontor i Stocksund och har i Sverige bland 
annat inrett hotell som Bro Hofs slott och Grand Hotel Saltsjöbaden.  
Vid årsskiftet 2010/2011 fick kommunen en fråga om att möjliggöra en 
etablering av snabbmatsrestaurang m m söder om hotelltomten. 
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Planens syfte 

Syftet med detaljplanen är att möjliggöra uppförande av ett hotell på del av 
fastigheten Hallunda 4:34, i norra planområdet. Syftet är också att möjliggöra  
bl.a. en snabbmatsrestaurang i anslutning till den befintliga bensinstationen 
på fastigheten Brunna Äng 1, i södra planområdet. 
 
 
Plandata 

Planens läge och areal 

Planområdet avgränsas i norr av Brunna idrottsplats, i söder av 
Hallundavägen, i väster Brunnavägen och i öster av avfart från E4/E20. 
Väster om området ligger S:t Petrus och Paulus kyrka och S:t Botvids 
gymnasium. Längre västerut ligger Hallunda centrum och Hallunda 
tunnelbanestation. Nordväst om planområdet ligger flerbostadshus. 
Planområdet omfattar cirka 3 ha. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Planområdets läge i Hallunda 

 

 
 
 
 

Del av Hallunda 4:34 

Brunna Äng 1 

PLANOMRÅDET 

Hallunda 
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Markägoförhållanden 

Marken inom planområdet, en del av fastigheten Hallunda 4:34, ägs av 
Botkyrka kommun och fastigheten Brunna Äng 1 ägs av Stockholm stad. 
OKQ8 innehar fastigheten Brunna Äng 1 med tomträtt. 
 
 
Tidigare ställningstaganden 

Översiktliga planer 

Översiktsplan för Botkyrka kommun är antagen av kommunfullmäktige 
2002-10-31 och aktualitetsförklarad 2006-06-30. Den markanvändning som 
anges för planområdet medger mindre förtätning och enskilda etableringar. 
 
Riksintressen 

Planområdet ligger inte inom riksintresse. 
 
Program för planområdet 

Kommunstyrelsen fattade 2004-05-03 § 90 beslut om att ett program för 
Brunna skulle upprättas. Programmet (Detaljplaneprogram för Brunna, P 54-
45) var ute för samråd 8 juni – 24 september 2004.  
 
I detaljplaneprogrammet låg fokus på möjlig utveckling av handel i området 
norr om idrottsplatsen. Det nu gällande planområdet för hotellet föreslogs för 
”framtida exploatering” och bullervall mot motorvägen.  
 
 
Detaljplaner 

För den norra delen av planområdet (Lusernvägen och norrut) gäller 
detaljplan Brunna IP 54-39 från 1999-03-02 med en genomförandetid till 
2012-12-31. Planen anger småindustri och handel med en maximal bruttoarea 
på 6000 m² ovan mark och högsta byggnadshöjd 10 meter. 

 

För den södra delen av planområdet gäller detaljplan Hallunda X 54-10-1A 
från 1972-07-04, med en genomförandetid som har gått ut. Planen anger 
bensinstation, bilservice och byggnadskvarter. 
 
Planområdet ligger inom sekundär skyddszon för Östra Mälarens 
vattenskyddsområde enligt länsstyrelsens beslut den 25 november 2008. 
Särskilda bestämmelser reglerar hantering av miljöfarliga varor och 
dagvattenhantering för att hindra förorening av Mälaren som är vattentäkt för 
en stor del av Stockolmsregionen. 
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Kommunala beslut i övrigt 

Kommunstyrelsen beslöt 2010-09-06, § 178 att ge samhällsbyggnads- 
nämnden i uppdrag att ta fram förslag till ändrad detaljplan för etablering av 
hotell på del av fastigheten Hallunda 4:34 söder om Brunna idrottsplats i 
Hallunda, under förutsättning att ramavtalet vann laga kraft 
Kommunfullmäktige godkände ramavtalet 2010-09-30 § 157 och det vann 
laga kraft 2010-11-05. 
 
Samhällsbyggnadsnämnden beslöt 2010-12-14, § 267, att ge 
samhällsbyggnadsförvaltningen i uppdrag att upprätta förslag till ändrad 
detaljplan för etablering av hotell på del av fastigheten Hallunda 4:34 söder 
om Brunna idrottsplats i Hallunda. Planen ska genomföras med normalt 
förfarande. 
 
Behovsbedömning/Miljöbedömning 

För detaljplaner ska kommunen göra en behovsbedömning, för att avgöra om 
en miljöbedömning ska göras eller inte. Resultatet av behovsbedömningen 
blir ett ställningstagande till om detaljplanens genomförande kan antas 
medföra en betydande miljöpåverkan eller inte.  
 
Behovsbedömningen görs utifrån de kriterier som finns i bilaga 4 och, i 
förekommande fall, bilaga 2 till MKB-förordningen och enligt PBL 5:18. 
Kriterierna handlar bland annat om riskerna för människors hälsa eller för 
miljön, det berörda områdets sårbarhet på grund av till exempel överskridna 
miljökvalitetsnormer eller kulturarvet och påverkan på skyddad natur.  
 
Sammanfattning av behovsbedömningen 

Samhällsbyggnadsförvaltningens miljöenhet har gjort en behovsbedömning 
2011-02-24 och den sammanfattande bedömningen är: 
 
Sammanfattningsvis bedöms inte planen ge upphov till betydande 
miljöpåverkan. Det finns emellertid några kritiska miljöaspekter som bör 
utredas närmare. Dessa är hantering av dagvatten, buller, både från området 
till närliggande bostäder samt buller från motorvägen till planerat hotell. En 
bedömning av riskerna med projektets närhet till transportled för farligt gods 
samt bensinstation bör utföras. Stor hänsyn bör tas till landskapsbild/statsbild 
p.g.a. platsens exponerade läge. Vidare bör man låta göra en bedömning av 
luftföroreningssituationen. Om bensinstationen avvecklas och tillgängliggörs 
för människor bör marken undersökas med avseende på markföroreningar. 
 
Detaljplanen bedöms sammantaget inte ge upphov till betydande 

miljöpåverkan. 
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De sex hållbarhetsutmaningarna 

År 2004 skrev Botkyrka kommun under en europeisk deklaration om hållbar 
utveckling, Ålborg+10-deklarationen. För att uppnå hållbarutveckling har 
Botkyrka kommun tagit fram sex hållbarhetsutmaningar som ska vara 
vägledande i arbetet med planläggning av nya områden. Planarbetet kommer 
att ske med utgångspunkt från fem av dessa sex utmaningar. Den sjätte 
utmaningen handlar om skolverksamhet och planen omfattar ingen sådan. 
 
Botkyrkaborna har arbete 

Utbyggnad av hotell, restaurang och annan verksamhet bidrar till nya 
arbetstillfällen. Utbyggandet av hotellet kommer att generera mellan 60 till 
80 arbetstillfällen och restaurangen kommer att generera mellan 30 till 40 
arbetstillfälle. Även själva byggprocessen kommer att skapa jobb. 
 
Botkyrkaborna känner sig hemma 

En exploatering av området med olika verksamheter bidrar till att stärka 
serviceutbudet i Hallunda. Hallunda kommer att befolkas fler tider på dygnet 
samt fungerar även som mötesplats för Hallundaborna. Ett hotell kan också 
komplettera övriga samlingslokaler i området, vilket bidrar till hemkänslan. 
Platsen blir attraktivare efter en etablering då området idag är nedgånget och 
skräpigt. 
Planen bidrar till att förstärka kopplingarna mellan olika områden genom att 
säkerställa befintliga gångstråk i området. 
 
Botkyrkaborna är friska och mår bra 

Genom nya arbetsplatser ökar möjligheterna för invånarna i Botkyrka 
kommun att få arbete i nära anslutning till bostaden.  
 
Botkyrkaborna bidrar inte till klimatförändringarna 

Platsen har goda förbindelser med tunnelbana och bussar. 
 

Botkyrkaborna har förtroende för varandra och demokratin 

En detaljplanprocess ger Botkyrkaborna insyn i planering och en möjlighet 
att påverka innan beslut tas.  
 
Sammanfattningsvis bedöms projektet främja fem av de sex utmaningarna. 
Platsen är väl lämpad för den etableringen och en utökning av verksamheter 
ur en social, ekonomisk och miljömässig hållbarhetsaspekt. 
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Förutsättningar, förändringar och konsekvenser 

Natur 

Mark och vegetation 

Området längst norrut utgörs idag av en parkering/grusplan. I södra delen av 
planområdet ligger idag en obemannad OK/Q8-mark, med en f.d. 
fordonstvätt. En gång- och cykelväg löper i öster längs motorvägen. 
Ytterligare en gc-väg kommer fram under Brunnavägen från Hallunda 
centrum mot Brunna idrottsplats. 
 
Området är ganska plant och jämfört med omgivningarna lågt beläget med 
Eriksbergåsen i söder och Albyberget på andra sidan motorvägen i öster. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Flyggfoto för området 

 
I planområdets norra del finns gräsytor med några träd. Ingen av dessa 
kommer dock att påverkas i och med exploateringen. 
 
I planområdets södra del finns gräsytor både i väster, söder och öster. Ett 
genomförande av planen innebär att en markparkering kan förläggas på 
gräsytan mot Hallundavägen i söder och Brunnavägen i väst. 
 
Landskapsbild 

Landskapsrummet avgränsas av två stora barriärer i form av trafikleder. 
Landskapet avgränsas visuellt i norr av Brunna IP och i öster av avfartsramp 
som i markplan skärmar av vyn mot E4/E20. I söder finns höga bergväggar 

Del av Hallunda 4:34 

Brunna Äng 1 
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som täpper till landskapet och i väster finns bebyggelse med höga 
flerfamiljshus. Från Mälarsidan syns endast en skogshorisont. Området 
saknar i dagsläget estetiska värden.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Landskapbilden kring planområdet 

 
Ett genomförande av planen skulle innebära en hög byggnad på den norra 
delen av planområdet. Den skulle synas bra från motorvägen och stor omsorg 
ska därför läggas vid utformningen. Den höga byggnaden bidrar till 
stadsbilden genom att ge en mer levande gatumiljö i marknivån, stärka 
områdets identitet och utgöra ett landmärke från motorvägen.  
 
När det gäller nya byggnader på södra delen ska bland annat särskild omsorg 
läggas på placering av byggnader och utformning av fasaderna samt 
skyltutformning. 
 
Strandskydd 

Planområdet omfattas inte av strandskydd. 
 
Geotekniska förhållanden 

Marken består i öster av lera, möjligen med lite morän i söder där marken 
stiger mot åsen. 
 
Marken för norra delen av planområdet utgörs av en plan yta, till större delen 
belagd med grus eller asfalt, med enstaka träd och buskage i gräsytor i 
områdets periferi. Befintlig mark ligger på nivån ca +14,3 - + 15,0. Markytan 
ligger som högst i anslutning till en grönyta i nord-sydlig riktning i mitten av 
området. Därifrån lutar markytan svagt åt öster respektive väster. 
 
Den södra delen av planområdet är delvis bebyggd. Inför byggnationen 
gjordes en geoteknisk undersökning 1972.  
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Andra geotekniska undersökningar har tidigare utförts i närområdet i 
samband med planering av Brunna IP, bostadsområden och 
ledningsdragningar mm. Inga kvalificerade undersökningar har tidigare 
utförts inom den norra delen av planområdet. 
 
En översiktlig geoteknisk undersökning har i planarbetet utförts för den norra 
delen av planområdet, daterad 2011-09-22, rev 2011-10-14. Undersökningen 
redovisar att byggnader bör stödpålas till fast botten.  

 
Uppfyllande av området bör undvikas då det redan idag antas pågå sättningar 
som ett resultat av grundvattensänkningar. Om uppfyllanden trots allt 
behöver utföras, bör dessa ske genom kompensering. Vid schakt under 
befintlig markyta ska stabilitet kontrolleras. Särskild hänsyn måste tas till 
omkringliggande vägbankar, som ligger på en högre nivå än markytan inom 
aktuellt område. En kompletterande geoteknisk utredning bör genomföras 
innan nybyggnationen inleds. 
 
Infiltrationsanläggning 

Inom fastigheten Brunna Äng 1 finns en infiltrationsanläggning som har haft 
till uppgift att infiltrera vatten så att grundvattennivån i området behåller 
samma nivå och inte sjunker.  
 
Förorenad Mark 

Den norra delen av planområdet ligger inte på förorenad mark. 
 
Inom den södra delen av planområdet finns två verksamheter som är 
riskklassade enligt den branschkartläggning (BKL) som utfördes av 
Naturvårdsverket 1992-1994. Verksamheterna är bensinstationen och f.d. 
fordonstvätt har båda klass 2 enligt BKL-klassning, som delades in i fyra 
klasser där klass 1 bedöms utgöra mycket stor risk och klass 4 mycket liten 
risk. Området ska därför undersökas med avseende på markföroreningar om 
bensinstationen läggs ned och marken tillgängliggörs för annat ändamål.  
 
Radon 

Planområdet ligger inom lågriskområde för radon. 
 
Fornlämningar 

Inom området finns inga kända fornlämningar. 
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Bebyggelseområden 

Befintlig bebyggelse 

På den södra delen 
av planområdet 
ligger en 
bensinstation med 
nedlagd butik, 
verkstäder och 
biltvätt. 
 
                                             Befintlig bensinstation 

 
Kyrkan och gymnasieskolan är från 90-talet. Byggnaderna är dels i tegel och 
dels i fasad med putskaraktär.  
 
 
 
 
 
 
 
 
Befintlig kyrka och gymnasieskola 

 
De befintliga 
bostäderna i Klövern är 
från 70-talet i åtta 
våningar med 
byggnadshöjd upp till 
cirka +47,0 meter över 
kommunens nollplan. 
Fasaderna är putsad och 
yttertaket består av plåt.  
 
 
                                                    Befintliga bostäder i närheten 

 
Ny bebyggelse 

Hotellbyggnaden är planerad för att innehålla 150-220 hotellrum, 
konferenslokaler, spa, restaurang och festvåning för cirka 300 gäster.  
I skisserna som ligger till underlag för planförslaget får den en bruttoarea på 
19000 m2 och har varierande höjd. Byggnadens höjd minimeras och 
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maximeras i planbestämmelserna. Hotellets festlokal placeras mot gc-vägen 
som kommer fram under Brunnavägen från Hallunda centrum och fortsätter 
till Brunna idrottsplats.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                Vy från Brunna IP mot den tilltänkta hotellbyggnaden. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

          
 
              
      

 

Förslagskiss över den tilltänkta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design    
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                      Vy från avfartsramp mot den tilltänkta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design 
                    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 
   
Vy från Hallundavägen mot den tilltänkta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design 
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     Sydfasad av den tilltänkta hotellbyggnaden. Skiss av Living design.  

    +-höjderna är på fasaden satta från befintlig marknivå.  

    På plankartan är +-höjden satt över 0-nivån. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
     

 

 

 

 

         Nordfasad av den tilltänkta hotellbyggnaden. Skiss av Living design 
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                   Östfasad av den tilltänkta hotellbyggnaden. Skiss av Living design 

+-höjderna är på fasaden satta från befintlig marknivå.  

På plankartan är +-höjden satt över 0-nivån. 

 
I planområdets södra del möjliggör detaljplanen en restaurang, bilservice och 
det finns en möjlighet att bibehålla bensinpumpstationen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
                          En preliminär gestaltning bebyggelse på södra planområdet, skiss NSPAB 

Kommersiell service 
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Hallunda Centrum ligger väl till för att tillgodose behovet av handel, service 
och kommersiell verksamhet.  
 
Tillgänglighet 

Den norra delen av planområdet, som ligger något lägre än E4/E20, är 
obebyggt och nås idag endast via lokala gator och gång- och cykelvägar. 
Marken är relativt plan och stiger cirka 3 meter mot väst och sydväst 
 
Det södra planområdet är relativt flackt och jämfört med omgivningarna lågt 
beläget med Hallundavägen och avfarten från E4/E20. 
 
All ny bebyggelse inom planen ska utformas med god tillgänglighet 
beträffande såväl utomhus- som inomhusmiljön, Boverkets föreskrifter för 
tillgänglighet till byggnad gäller. 
 
Gestaltning av byggnader 

Den arkitektoniska utformningen för tillkommande bebyggelse är mycket 
viktig då området är en del av entrén till Hallunda och porten till Stockholm.  
Hotellet föreslås att etableras centralt på tomten. Byggnaden skall vara ett 
intressant gestaltat landsmärke från E4 och den kommer att öppna sig mot 
närliggande gång- och cykelvägar, vilket i sin tur skapar en trevlig och trygg 
närmiljö. Hotellet blir i relation till omgivande bebyggelse en relativt hög 
byggnad. Byggnaden ska därför ges en variation i volymer och fasad för att 
bryta ned denna effekt. För att göra detaljplanen mer flexibel för framtiden 
har högsta totalhöjden ökats från 80 meter över nollplan till 90 meter inför 
utställning och antal våningar från 18 till 20. Det innebär att byggnadens 
totala höjd skulle kunna bli ca 75 meter. 
En solstudie som visar skuggans rörelser under vår-, sommar- och hösttiden 
är bifogad med denna planbeskrivning.   
 
En gestaltningsbilaga som förtydligar hotellets gestaltning, utformning av 
gröna miljö och belysning i planområdet kommer att finnas och kopplas till 
köpeavtal.  
 
Solstudien visar att smala former mot befintlig bebyggelse ger en begränsad 
påverkan gällande skuggning trots byggnadens höjd. 
 
Förutom huvudbyggnad planeras en festlokal mot gc-vägen. Gaveln på 
festlokalen som vetter mot gc-vägen skall vara tillräckligt uppglasad för att 
skapa en bra kontakt med människor som går den här vägen. 
På den södra delen av planområdet möjliggör detaljplanen byggnation av 
karaktären snabbmatsrestaurang med tillhörande arrangemang och 
bensinstation samt bilservice. 
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Friluftsliv och rekreation 

Området angränsar till Brunna IP men saknar i sig själv betydelse för 
friluftslivet och rekreation, med undantag för möjligheten att passera området 
på befintliga gc-vägar. 
 

 
Gator och trafik 

Gatunät, gång- och cykeltrafik 

Området är dominerat av vägar och ligger cirka 100 meter väster om E4/E20. 
Planområdet nås idag via Lusernvägen som ansluter till Brunnavägen och 
vidare till Hallundavägen. Vid flera verksamheter i södra planområdet 
behöver eventuellt korsningen Brunnavägen – Lusernvägen en ny utformning 
för att kunna klara en trafikökning. 
 
Stråket mot Hallunda centrum och mot Eriksberg är idag otydliga och gång- 
och cykelvägarna behöver förstärkas med skyltning och belysning. Körbar 
utfart får inte anordnas från fastigheterna där de befintliga gc-vägarna finns. 
Området behöver bli mer lättöverskådligt och det ska vara lätt och tryggt att ta 
sig fram till fots eller med cykel. 
Förbindelser mellan gc-väg mot Hallunda i norr och norra planområdet och 
mellan gc-väg mot Eriksberg i söder och södra planområdet skall finnas och 
tydligtgöras för att sammanlänka planområdet med kringliggande stadsdelar. 
 
Korsningar och infarter skall utformas trafiksäkert. 
 

Kollektivtrafik 

Två nya busshållplatser 

Kommunen har undersökt möjligheten till att anlägga två nya busshållplatser 
(en på vardera sidan av Hallundavägen). Den ena skulle kunna anläggas direkt 
före Brunnavägen med tillräckligt avstånd från korsningen och den andra 
anläggas mittemot så att man kan utnyttja de befintliga gångförbindelserna 
och passagerna (gångtunnel).  
 
Parkering, varumottagning, utfarter 

Parkering och annan uppställning av fordon ska ske inom respektive 
fastighet. Antalet parkeringsplatser ska vara anpassade så att det fungerar 
med den verksamhet som ska bedrivas på respektive fastighet. Minst 1 % av 
parkeringsplatserna ska vara reserverade för handikapparkering. 
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Varumottagning och sophämtning med mera inom planområdet till hotellet 
och andra verksamheter ska ske via Lusernvägen. Tankbilar till 
bensinstationen skall ha möjligheten att vända runt och ta sig ut från området.  
Ett genomförande av planen kan innebära att en ny infartsväg från 
Brunnavägen till norra planområdet kan anläggas förutom infarten från 
Lusernvägen. 
 
In och utfart till anläggningen till södra planområdet ska ske via 
Lusernvägen. Särskild hänsyn ska tas till korsande gångtrafik vid utformning 
av vägarna på tomten. 
 

Störningar och risker 

Buller 

Området är idag utsatt för buller från omgivande vägar, framför allt från 
E4/E20. Motorvägens avfartsramp skärmar bullret till vissa delar. 
Byggnaderna kan bidra till att sänka ljudnivåerna från motorvägen för 
bakomliggande bebyggelse. 
Hotellet och de tillkommande verksamheterna i sig kommer att innebära 
ökade trafikrörelser. Den mesta av trafiken till och från dem beräknas ske på 
Lusernvägen och den första delen av Brunnavägen. Eventuellt buller och 
andra störningar som kan uppstå från verksamheterna får inte överstiga de 
rekommenderade bullernivåer som krävs av berörd tillsynsmyndighet.  
 
För arbetslokaler, vård och undervisningslokaler med flera, gäller 
Naturvårdsverkets förslag till riktvärden. För till exempel arbetslokaler gäller 
följande riktvärden:  
65 dBA ekvivalentnivå utomhus vid fasad.  
40 dBA ekvivalentnivå inomhus.  
 
För hotell finns inga utomhusriktvärden föreslagna. Inomhusriktvärden gäller 
för gästrum. Dessa är:  
30 dBA ekvivalent ljudnivå/45 dBA maximal ljudnivå nattetid. 
 
En bullerutredning för området är gjord 2011-04-29, reviderad 2013-04-26. 
Den visar ekvivalenta ljudnivåer utomhus mellan 50 och 70 dBA och 
maximala ljudnivåer mellan 63 och 76 dBA. För att få en god ljudmiljö 
inomhus ska fasader utformas med hänsyn till ljudnivåkraven i BBR. För 
uteserveringar finns inga riktvärden. Ljudnivåerna är höga runt hela 
fastigheten och för att få en god ljudmiljö krävs någon typ av lokal skärm. 
 
Luftföreningar 

Området ligger på gränsen till en s.k. kalluftssjö som sträcker sig österut i 
dalen över Fittja låghusområde. Detta innebär bl.a. att föroreningar som 
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släpps ut i marknivå riskerar att ligga kvar och ge förhöjda 
luftföroreningshalter vid framför allt inversionstillfällen då utvädrings-
situationen är dålig (Bergab, 1988). Miljökvalitetsnormen (MKN) för 
partiklar, PM10, överskrids längs den närbelägna motorvägen. Även 
kvävdioxidhalterna är förhöjda, men MKN klaras sannolikt i dagsläget enligt 
gjorda beräkningar (Slb, 2010). Luftföroreningsmätningar utförs 
kontinuerligt i Alby längs Hågelbyleden c:a 600 m söder om planområdet. 
Dessa visar att MKN för kvävedioxid, NO2, överskreds under år 2003, 2006, 
2009 (Miljöenheten, 2010) och även 2010. 

               Den dominerande källan till luftföroreningarna i området är vägtrafiken, och  
               då framför allt den på E4/E20. 

 
En luftmiljöutredning för området är gjord 2011-04-29, reviderad 2013-04-
26. Utifrån spridningsberäkningar för Botkyrka kommun som genomförts av 
Luftvårdsförbundet i Stockholms och Uppsala län konstateras att det i 
dagsläget inte föreligger någon risk att miljökvalitetsnormer för luft 
överskrids inom planområdet. Inte heller den marginella ökning av trafiken 
som detaljplanen kan ge upphov till bedöms leda till att miljökvalitetsnormer 
för luft kommer att överskridas framöver. 
 
Miljökvalitetsnormer för ytvatten 

Vatten som faller inom området rinner till Albysjön som mynnar i Mälaren. 
Den ekologiska statusen är klassad som god. Den kemiska statusen är god 
status med undantag av kvicksilverhalten (Hg). Miljökvalitetsnormerna för 
vattenförekomsten är att ekologisk status och kemisk status (exklusive 
kvicksilver) ska ha uppnåtts år 2015. De miljöproblem som är relaterade till 
vattenförekomsten är miljögiftet kvicksilver, Hg. Detta innebär att 
ytvattenrecipienten är mycket känslig och stor aktsamhet måste vidtas för att 
inte förorena vattnet.  
 
En dagvattenutredning utfördes 2011-11-25, som visar hur dagvatten ska 
omhändertas lokalt på den norra obebyggda tomten för att inte öka 
belastningen av föroreningar på nedströms liggande recipienter (se även sidan 
23). 
 
Transporter av farligt gods  

E 4/E 20 är en primär väg för transport av farligt gods. Detta innebär att 
bebyggelsen inom en radie av 150 meter från vägen behöver ta viss 
riskhänsyn enligt den riskpolicy som länsstyrelsen i Stockholm tagit fram. 
Vid detaljplanering inom denna zon ska kontakt tas med den lokala 
räddningstjänsten, dessutom rekommenderar länsstyrelsen att:  
 
• minst 25 meter från vägen bör hållas fritt från bebyggelse, för att inte få en 
direkt påverkan vid kollision.  
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• kontor och liknande inte bör ligga närmare än 40 meter från vägen  
• större personintensiva verksamheter samt verksamheter där drabbade inte 
kan utrymma själva bör ha ett avstånd till vägen på cirka 100 meter  
 
Planområdet är beläget cirka 100 meter från E4/E20 och mellan dem ligger en 
avfart från motorvägen. Nivåskillnaden avfarten, E 4/E 20 emellan spelar in för 
bedömningen av risk med transporter av farligt gods relaterat den föreslagna 
bebyggelsen på området. De olycksrisker som kan komma att påverka den 
planerade bebyggelsen har analyserats i en rapport från Norconsult 2011-04-29 
och reviderad 2013-04-26. 
 
Utan riskreducerande åtgärder är risknivån tolerabel, men för att olycksrisker 
för den planerade bebyggelsen ska vara på en acceptabel nivå anser konsulten 
att följande åtgärder ska vidtas.  
 
- Ventilationen i byggnaderna ska ordnas så att risken minimeras att giftiga 
gaser tränger in vid en olycka med farligt gods. 
- Utrymningsvägar och –larm ska ordnas så att byggnaderna kan utrymmas 
snabbt och i riktning bort från väg E4/20 om så krävs. 

 
Tankstation 

Den främsta riskkällan inom tankstationsområdet är platsen där 
bränslecisternerna fylls på från tankbil. Ett minsta avstånd på 25 meter 
mellan byggnaderna och påfyllningsplatsen krävs. 
 
Vid restaurangen planeras en uteservering. Restaurangen, uteserveringen 
respektive hotellbyggnaden bör anläggas på minst 25 meter från 
påfyllningsplatsen för cisternerna och på minst 18 meter från mätarskåpen. 
Placeringen av uteserveringen bör avgöras i samråd mellan exploatören och 
kommunen. Restaurangen ska dock utformas så att den klarar viss 
värmestrålning. Lättantändliga material ska undvikas och en bestämmelse 
som säkerställer detta har tillkommit i detaljplanen. Det är även viktigt att 
området utformas så att risken för att bränsleutsläpp sprider sig från 
tankstationen till restaurangen och hotellbyggnaden elimineras. Detta kan 
utföras på olika sätt. Exempelvis genom invallning eller marknivåskillnader 
och brunn/brunnar med anslutning till oljeavskiljare med oljelås i lågpunkter. 
Utrymningsvägar ska finnas och vettas bort från E4/E20 och tankstationer. 
Övriga erforderliga åtgärder kan komma att regleras i avtal. 
 
 
Teknisk försörjning 

Vatten och avlopp, dagvatten 

Planområdet ligger inom verksamhetsområde för vatten och avlopp.  
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Dagvatten från planområdet avleds via kommunens ledningsnät till Albysjön. 
Planområdet ligger inom sekundär skyddszon för Östra Mälarens 
vattenskyddsområde som är till för att skydda kvaliteten på vattnet i Albysjön 
och i Mälaren. Skyddsområdet har upprättats av länsstyrelsen för Stockholm 
med stöd av 7 kap 22 § miljöbalken. Verksamheter inom skyddsområdet 
regleras av skyddsföreskrifter, bland annat ställs hårdare krav på rening av 
dagvatten enligt 9 §. Detta innebär att boende och verksamma inom området 
måste vara försiktiga med sådant som kan förorena dagvattnet. Detta gäller 
allt från val av byggnadsmaterial till rening av dagvatten från kör- och 
parkeringsytor. Skyddsområdet är till för att skydda vattnet till Norsborgs 
vattenverk som försörjer cirka 600 000 personer med dricksvatten. 
 
Dagvattenhanteringen ska utformas enligt de principer som redovisas i den 
dagvattenutredning som har gjorts för delar av planområdet 
(Dagvattenutredning Hotelletablering i Hallunda, 2011-11-25). Dagvatten ska 
i första hand tas omhand lokalt på varje fastighet genom infiltration eller 
perkolation och öppen dagvattenhantering. Med de gällande 
markförutsättningarna bedöms det dock som svårt att infiltrera större 
mängder dagvatten inom planområdet. Det dagvatten som inte kan tas 
omhand lokalt ska fördröjas innan det avleds till kommunalt ledningsnät. 
Maximalt får 13 l/s,ha avledas till kommunalt ledningsnät vid ett 10-årsregn. 
Dagvatten från kör- och parkeringsytor ska renas innan det återförs till 
marken eller avleds till kommunalt ledningsnät. 
Nybyggnation ska utformas så att det bidrar till att minska dagvattenflödet till 
Albysjön. Detta kan ske genom att anlägga till exempel gröna tak, armerat 
gräs på mark och öppna dagvattenstråk. 
 
Vid ny- och ombyggnation ska kommunens gällande dagvattenstrategi och 
skyddsföreskrifter för Östra Mälarens vattenskyddsområde följas. 
 
Värme 

Byggnaderna kan anslutas till fjärrvärmenätet. 
 

El 

Den tillkommande bebyggelsen kan anslutas till elnätet som är utbyggt i 
området. Det finns ett behov av en ny transformatorstation och ett e-område 
om 10 x 10 m har tillskapats för att möjliggöra byggandet av denna station. 
 
Avfall 

Utrymme för hantering och hämtning av avfall ska finnas på kvartersmark. 
Avfallshanteringen ska ske enligt renhållningsordningen och 
arbetsmiljölagstiftningen. 
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Administrativa frågor 

Genomförandetiden är 7 år från det att detaljplanen vinner laga kraft.  
För övriga administrativa och ekonomiska frågor, se 
genomförandebeskrivning. 

 
 
 
 
 
 
 
SAMHÄLLSBYGGNADSFÖRVALTNINGEN 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
……………………….  ………………… 
Charlotte Rickardsson  Raad Al Khafagy 
Gruppchef plan  Planarkitekt 
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Bilaga 1 till Planbeskrivning 
Solstudie 

Hotellbyggnaden blir en relativ hög byggnad i relation till omgivande 
bebyggelse. Den kommer att trappas upp i volymer och ha en variation i 
fasader för att bryta ned denna effekt.  
Dessutom ger den smala byggnadsutformningen mot den befintliga 
bebyggelsen en begränsad påverkan av skuggning. Skuggbilden kommer att 
röra sig ganska snabbt i kapp med solens rörelse. 
Skuggbilderna är anpassade efter den högre byggnadshöjd som detaljplanen 
möjliggör. 
 
Nedan visar en solstudie påverkan av skuggning under olika årstider och vid 
olika tidpunkter.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
                Solstudie: kl. 08:00 21 mars, 21 september (vår- och höstdagjämning) 
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              Solstudie: kl. 12:00 21 mars, 21 september (vår- och höstdagjämning) 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
             Solstudie: kl. 16:00 21 mars, 21 september (vår- och höstdagjämning) 
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               Solstudie: kl. 08:00 18 juni 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

                  Solstudie: kl. 12:00 18 juni 
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                 Solstudie: kl. 18:00 18 juni 
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INLEDNING 

Planhandlingar 

Planen består av följande handlingar: 
 Plankarta med grundkarta och bestämmelser 
 Planbeskrivning 
 Denna genomförandebeskrivning  
 Samrådsredogörels 
 Behovsbedömning 
 Fastighetsförteckning  
 Buller-, risk- och luftmiljöutredning 
 Geoteknikundersökning 
 Dagvattenutredning 
 Utlåtande 

 
 
ORGANISATORISKA FRÅGOR 

Syfte 

Syftet med detaljplanen är att möjliggöra uppförande av ett hotell på del av 
fastigheten Hallunda 4:34, i norra planområdet. Syftet är också att möjliggöra 
bl.a. en snabbmatsrestaurang i anslutning till den befintliga bensinstationen 
på fastigheten Brunna Äng 1, i södra planområdet. 
 
Tidplan 

 Beslut om godkännande i SBN juni 2014 
 Beslut om antagande i KF september 2014 
Om detaljplanen inte överklagas vinner den laga kraft cirka fyra veckor efter 
antagandet.  
 
Genomförandetid 

Genomförandetiden går ut 7 år efter det att detaljplan vunnit laga kraft. 
 

Ansvarsfördelning 

Kommunen upprättar detaljplanen och planarbetet sker genom normalt plan-
förfarande. Respektive markägare eller tomträttshavare tillhandahåller de ut-
redningar som bedöms behövas som underlag för detaljplanen. 
 

Huvudmannaskap 

Kommunen ska även fortsättningsvis vara huvudman för allmänna anlägg-
ningar såsom exempelvis naturområde, parkmark, huvud- och lokalgator 
samt VA-anläggningar.  
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Avtal 

Kommunen och Living Design har tecknat ett ramavtal där ansvar och kost-
nader för framtagandet av detaljplanen regleras. Kommunen har även tecknat  
ramavtal med NSP Fastighet & Bygg AB med motsvarande innehåll. 
 
Genomförandet av planen kommer att regleras dels i ett avtal mellan kom-
munen Living Design dels i ett avtal med NSP Fastighet & Bygg AB. Explo-
ateringsavtalet mellan NSP Fastighet & Bygg AB och kommunen behöver 
godkännas av tomträttshavaren OKQ8 samt fastighetsägaren Stockholm Stad. 
Till avtalet med Living Design kommer en gestaltningsbilaga biläggas som 
fastslår principer för gestaltning av hotellet, den gröna miljön samt belysning. 
Vidare regleras till exempel nyttjanderätter, marköverlåtelser, ansvarsfrågor 
vid byggnation etc.  
 
 
FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR 

Markförsörjning 

Den norra delen av planområdet utgörs av en del av Hallunda 4:34 som ägs 
av Botkyrka kommun. Den södra delen av planområdet utgörs av fastigheten 
Brunna Äng 1 som ägs av Stockholm stad och är upplåten med tomträtt till 
OKQ8.  
 

Rättigheter 

I planens södra del ligger ledningar på mark som idag är allmän platsmark. I 
planen är marken kvartersmark för parkering, som är prickad och markerat 
med u. Inom u-området har ledningsägarna möjlighet att vid genomförandet 
ansöka om ledningsrätt hos lantmäteriet.  
 
Längs med Brunnavägen ligger ett u-område där ledningsrätt kommer att bil-
das i samband med avstyckning.  
 
Ytterligare en befintlig ledning just norr om Lusernvägen skyddas med ett u-
område. 
 
NSP Fastighet & Bygg AB arrenderar mark av OKQ8. 
 
Fastighetsbildning, avtal 

I samband med detaljplanens genomförande kommer en ny fastighet att bil-
das för hotelländamål. Kommunen ansöker om avstyckning.  
 
Fastigheten Brunna Äng 1 kan vid en fastighetsreglering utökas med parke-
ringsområdet i söder för att anpassas till användningsgränserna i detaljplanen. 
Kostnader för fastighetsreglering hanteras i exploateringsavtal och köpeavtal. 
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EKONOMISKA FRÅGOR 

Kostnader för allmänna anläggningar 

Gatukostnaderna för hotelltomten ingår i köpeskillingen för marken.   
 
VA- kostnad 

Kostnader för VA-anslutning debiteras enligt gällande VA-taxa. 
 

TEKNIK 

Tekniska utredningar 

 

Miljöutedningar, miljökonsekvensbeskrivning 

Behovsbedömning har tagits fram av Botkyrka kommuns miljöenhet. Denna 
påvisar att planen ej bedöms ge upphov till betydande miljöpåverkan.  

 
Dagvattenutredningar 

För hela planområdet ska Botkyrka kommuns dagvattenstrategi tillämpas. 
Det innebär att lokalt omhändertagande av dagvatten ska eftersträvas. 
Vectura har, på uppdrag av kommunen, tagit fram en dagvattenutredning för 
den obebyggda delen av planområdet, daterad 2011-11-25, som visar åtgärds-
förslag för dagvattnet i området. 
 
Markföroreningar 

Om bensinstationen avvecklas bör marken undersökas med avseende på 
markföroreningar.  
 
Geoteknisk utredning 

Geosigma har på uppdrag av kommunen utfört en översiktlig geoteknisk ut-
redning över det norra obebyggda planområdet, daterad 2011-09-22, rev 
2011-10-14.  
 
Kompletterande geoteknisk utredning bör genomföras av respektive markä-
gare inför detaljprojektering av nya byggnader för att i detalj utreda de geo-
tekniska förutsättningarna. 
 
Längs med Brunnavägen finns VA-ledningar på ett stort djup. Skyddsåtgär-
der för grundläggningen på kvartersmarken måste eventuellt anläggas bero-
ende på hur djupt grundplattan hamnar. Syftet med skyddsåtgärderna är att 
undvika risker med deformationer på grund av att VA-ledningen måste 
schaktas fram. Hur eventuellt skydd ska utformas bör undersökas i detalj och 
slutligen bestämmas när bottenplattans nivå fastställts.   
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Trafik- och parkeringssituationen 

Parkering och annan uppställning av fordon ska ske inom respektive fastig-
het. Antalet parkeringsplatser ska vara anpassade så att det fungerar med den 
verksamhet som ska bedrivas på respektive fastighet. Minst 1 % av parke-
ringsplatserna ska vara reserverade för handikapparkering. 
Varumottagning och sophämtning med mera inom planområdet till hotellet 
och andra verksamheter ska ske via Lusernvägen. Tankbilar till bensinstat-
ionen skall ha möjligheten att vända runt och ta sig ut från området.  
 
Det är viktigt att trafik- och parkeringsplanering för de olika verksamheterna 
inom den södra delen av planområdet ska säkerställa ett hållbart trafikflöde 
från och till området.  
Samtliga parkeringsplatser ska rymmas inom kvartersmark. 
 
Arkeologisk utredning 

Inga kända fornlämningar finns inom området.  
 
Buller- och riskutredning 

Norconsult har på uppdrag av kommunen utfört en buller- och riskutredning, 
daterat 2011-04-29 rev 2013-04-26. Området är bullerstört och fasaderna 
måste utformas så att ljudnivåkraven kan uppfyllas.  Riskbedömning har 
gjorts dels vad gäller transporter med farligt gods, dels risk vid tankstation. 
 
Tekniska anläggningar 

 
Gata 

Detaljplanen har reserverat utrymme för utbyggnad av korsningen Brunnavä-
gen/Lusernvägen som kan bli nödvändig på sikt. 
 
Gång- och cykelvägarna i området är idag otydliga och behöver förstärkas 
med skyltning och belysning. Längs med Brunnavägen finns möjlighet att an-
lägga en gång- och cykelväg.  
 
Ett genomförande av planen kan innebära att en ny infartsväg från Brunnavä-
gen till norra planområdet kan anläggas av fastighetsägaren förutom infarten 
från Lusernvägen. 
 
Kommunen undersöker möjligheten att anlägga en busshållplats på vardera 
sidan om Hallundavägen i höjd med planområdet. 
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Vatten och avlopp 

Området kommer att anslutas till kommunalt vatten och avlopp. Anslutnings-
punkter finns i närområdet. 
 
El, Tele, Fjärrvärme 

Respektive exploatör svarar för anslutningar till el, tele och fjärrvärme.  
 
Genom planområdet går en teleledning tillhörande Skanova. Ledningen är ta-
gen ur bruk och kommer att tas bort i samband med exploateringen av områ-
det. Skanova ska kontaktas i god tid innan genomförandet. 
 

Infiltrationsanläggning 

I det södra planområdet på fastigheten Brunna Äng 1 finns en infiltrationsan-
läggning som har haft till uppgift att upprätthålla grundvattennivån i området. 
Vem som har anlagt och äger anläggningen är oklart. Anläggningen har inte 
varit i drift på många år och har förmodligen spelat ut sin roll då grundvat-
tennivån stabiliserats i området. 

 
 
 

 
 
SAMHÄLLSBYGGNADSFÖRVALTNINGEN 
 
 
 
 
 
…………………………… …………………………… 
Agneta Engver Lindquist    Nina Vesterli 
Gruppchef Mark- och exploatering    Projektledare 
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Hallunda, Botkyrka kommun 
 
 

Gestaltningsprogram 
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MEDVERKANDE TJÄNSTEMÄN 

 

För- & efternamn Förvaltning, enhet 

Referens 
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Syftet med planen och syftet med gestaltningsprogrammet 

Planens syfte är att möjliggöra för ett hotell på del av Hallunda 4:34 och 
möjliggöra bl.a. en snabbmatsrestaurang på Brunna Äng 1. 
 
Avsikten med gestaltningsprogrammet är att lägga fast en kvalitetsnivå, som 
kommunen och exploatören gemensamt enats om. Gestaltningsprogrammet 
är ett hjälpmedel för styrning av den yttre miljöns utformning. Detta program 
ska utgöra ett för kommunen och exploatören gemensamt underlag för 
projektering, bygglovhantering, byggande och förvaltning av bebyggelsen 
inom planområdet. Gestaltningsprogrammet ska ingå som en bilaga i 
köpeavtalet. Exploatören ska vid projekteringen, upphandlingen och 
uppförandet av bebyggelsen på fastigheten verka för att följa detta programs 
riktlinjer och ha kostnadsansvaret för dess genomförande. 

 

Utformning av byggnaden 

Den nya hotellbyggnaden föreslås uppföras i 20 våningar med två delar, en 
lågdel och en högdel. Byggnadens tre nedersta våningarna innehållande 
hotellentré och allmänna ytor såsom restaurang, konferenslokaler, butiker, 
gym och spa. Den höga delen som utgör resterande 17 våningarna innehåller 
hotellrum med olika ytstorlekar och planlösningar som anpassas efter idén att 
skapa möjligheter till olika vistelsetider i hotellet. Det finns även planer på att 
skapa ytterligare allmänna ytor i den höga delen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 

Förslagskiss över den tilltänkta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design  
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I en separat volym kommer en mångfunktionell konferenslokal för ca 300 
personer att anläggas. Lokalen kommer att ha en egen entré med även 
direktåtkomst från hotellet.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Förslagskiss för sektion över den tilltänkta hotellbyggnaden med konferenslokalen till höger. 

Skiss av Living Design  
 
 

Placering och den arkitektoniska utformningen 

Gestaltning av den höga delen av hotellet är mycket viktig då området är väl 
synligt från E4:an och utgör entré till Hallunda och är Stockholms södra port. 
Hotellets höga del etableras centralt på tomten. Byggnaden skall vara ett 
intressant gestaltat landmärke och öppna sig mot närliggande gång- och 
cykelvägar, vilket i sin tur skapar en trevlig och trygg närmiljö. Hotellet blir i 
relation till omgivande bebyggelse en hög byggnad men variation i volymer 
och fasad bryter ned denna effekt.  
 
Utemiljö  

Det är ytterst viktigt att Hotellets utemiljö och området omkring byggnaden 
ska få en hög arkitektonisk standard. Kvartersgator, parkeringsplatser, 
passager för gående och grönområden med träd ska utformas och belysas 
efter denna höga standard. Angränsande norr om tomten leder Hallundas 
mest centrala gång- och cykelstråk. 
 
Det är också viktigt hur byggnaden ska synas under de mörka tiderna av året 
särskilt från E4:an. En väl genomarbetad ljussättning av tomt, fasad och inne 
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i byggnaden formar också en anslutande trygg miljö omkring och ett positivt 
intryck av hotellet. Belysningen kommer att utföras med hållbar LED-teknik.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

        

 

 

 

 

Vy från avfartsramp mot den tilltänkta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design 
 

 

Fasadmaterial 

Stora delar av hotellets fasader ska vara av glas med hög genomsläpplighet 
av ljus och med bra värmeisolering. Keramiska ventilerade fasader kommer 
även att användas. De fasader som är riktade mot motorvägen ska utföras 
med ett material som inte skapar bländning.  Exploatören undersöker 
möjligheten att utföra delar av fasaden i MeshMedia i syfte att skapa en 
synlighet och en dynamisk byggnad. 
 
Konferenslokalens nordöstra fasad ska utformas tillräckligt uppglasad för att 
skapa en bra kontakt med omgivningen utanför. 
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Vy från Hallundavägen mot den tilltänkta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design 
 

Entré och lobby 

Hotellentrén bör tydligt markeras i fasaden och ges ett välkomnande 
utförande. Lobbyn utformas med stora glaspartier för att ge liv till 
omgivningen.  

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

              

 

Vy för lobby och reception av hotellbyggnaden. Skiss av Living Design 
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Fönster 

De olika hotellrummen ska skapas med bra dagsljusbelysning och goda 
utblicksmöjligheter särskilt för rum med längre vistelsetider. Hotellfasader 
ska utformas med sammanhållna mur- och fönsterpartier, d v s inte med 
principen fönster som hål i mur. 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Exempel för fasads glaspartier.  
 
 
Grönska   

De öppna ytorna kring hotellet ska framhäva byggnaden positivt med hjälp av 
växter och belysning. På den norra delen av tomten ska ett par mindre 
grupper av färgstarka solitärbuskar planteras. De kommer både att synas 
tydligt inifrån festlokalen, uppifrån hotellrummen och på avstånd från gång- 
och cykelvägen. Längs den befintliga gång- och cykelvägen ska en rad av 
träd på högstam planteras för god sikt. De ska ha ett smalt växtsätt med smal 
trädkrona, karaktärsfulla blad som gärna skiftar i färg till hösten. Träden bör 
inte bli högre än 10 meter och ska inte skymma gc-vägens belysning. Träden 
ska planteras med högst ett avstånd på 8,0 meter mellan respektive träd och 
tillsammans bildar de en ensidig allé.  

 

Längs gångvägen placeras även nya belysningsstolpar. God belysning 
framhäver utemiljön och ökar tryggheten. Inga stängsel eller murar ska finnas 
i direkt anslutning mot gång- och cykelvägen. Hotellet ska anslutas mjukt 
mot ytorna runt gång- och cykelvägen.  

 

För eventuella sittplatser utomhus mellan hotellbyggnaden och motorvägen 
ska någon typ av avskärmning finnas som till exempel spaljéer med växter. 
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          Spaljé med växtlighet Solitärbuske som ger en höstfärg 

 

 
Som en del i dagvattenhanteringen och för att minska avrinningen av 
dagvatten från takytor ska den nedre delen av hotellet förses med s.k. gröna 
tak. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

byggnad med grönt tak 
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För att minska avrinningen från hårdgjorda ytor och för att kunna ta hand om 
dagvattnet lokalt kan markbeläggning t.ex. utgöras av en s.k. genomsläpplig 
beläggning. Mängden hårdgjorda ytor kan minskas betydligt om 
genomsläppliga material används som alternativ till asfalt och plattor. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Parkeringsyta med            

                  genomsläpplig beläggning 
               

 
 
 
 
 

 

 

Parkering  

Antalet parkeringsplatser ska anpassas till antal hotellrum, hotellpersonal, 
besökare till restaurang, butiker och konferenslokalen. Alla parkeringsplatser 
ska anordnas inom tomtområdet på marknivå och i garage.  

Garaget ska utformas med en fri invändig höjd på ca 2,20 meter. Garagens 
tillgänglighet för funktionshindrade personer och Botkyrka kommuns krav på 
antal handikapparkeringsplatser ska beaktas. 

 

 
Tillgänglighet 

Hotellbyggnaden ska utformas med god tillgänglighet beträffande såväl 
utomhus- som inomhusmiljön och Boverkets föreskrifter för tillgänglighet till 
byggnad gäller. 
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Vy från bensinsationen mot den tilltänkta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design 
 

 
Skyltning 

 
Alla skyltar är bygglovspliktiga. Att sätta upp en skylt eller ljusanordning 
eller väsentligt ändra sådana kräver bygglov. Botkyrka kommun har tagit 
fram Policy och riktlinjer för SKYLTNING. Syftet med policyn är att ge 
underlag såväl för byggnadsnämnden som tekniska nämndens beslut när det 
gäller skyltar och reklamanordningar i kommunen och bör följas. Enligt 
Botkyrka kommuns skyltpolicy framgår det att skyltar vid vägmiljöer ska 
bedömas med hänsyn till trafiksäkerhet och ur estetisk synpunkt. Placeras 
skylten högt upp på fasad ska den inte dominera över byggnaden eller stads- 
eller landskapsrummet. Skyltning på tak får inte förekomma. 
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Referens 

 
 

Raad Al Khafagy 
Planarkitekt 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

Utställningsutlåtande 

 

Detaljplan för hotelltomt m.m., del av Hallunda 4:34 m m,  

Hallunda, Botkyrka kommun 

 
 

Bakgrund 

Samhällsbyggnadsnämnden beslutade 2013-06-19 § 166 att gå ut på utställ-
ning med förslag till detaljplan för hotell m.m., del av Hallunda 4:34 m.m. 
 
Planens syfte 

Planens syfte är att möjliggöra för ett hotell på del av Hallunda 4:34 och möj-
liggöra bl.a. en snabbmatsrestaurang på Brunna Äng 1. 
 
Utställning  

Detaljplanen har varit på utställning under tiden 02 juli till 19 augusti 2013. 
Samtliga handlingar har funnits för utställning i kommunalhuset i Tumba på 
plan 7, på medborgarkontoret i Hallunda samt på www.botkyrka.se. Kungö-
relse har varit införd i Dagens nyheter 2013-06-30. 
 
 

Inkomna yttranden för aktuell detaljplan 

Totalt har 13 försvar yttranden inkommit under och efter utställningen och 
samtliga är från remissinstanser. I fyra av yttrandena har det framförts att man 
inte har något att erinra mot planförslaget och dessa är: 
 SYVAB (Sydvästra Stockholms regionens va-verksaktiebolag) 
 Vattenfall Eldistribution AB 
 Trafikverket 
 Försvarmakten 
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Övriga nio inkomna yttranden innehåller synpunkter, förslag eller kommenta-
rer angående planförslaget. 

 
 

Inga yttranden har kommit från sakägare. 
 
 
Inkomna synpunkter Datum 
FTI, Förpacknings- och tidningsinsamlingen 20130705 
Bromma Stockholm Airport 20130719 
Trafikförvaltningen 20130812 
Södertörns Brandförsvars förbund 20130814 
SYVAB 20130815 
Vattenfall 20130902* 
Trafikverket 20130729 
Länsstyrelsen 20130913* 
Försvarsmakten 20130917* 
Södertörns Fjärrvärme AB 20130813 
Miljö- och hälsoskyddsnämnden 20130913* 
Svenska kraftnät 20130807 
Krf, kommunala rådet för funktionshinderfrågor 20130819 

 

* Yttrandet kom efter samrådstidensslut.  
 
Samtliga yttranden återges i sin helhet eller i väsentliga delar, och kommente-
ras om nödvändigt nedan. Samtliga yttranden finns att tillgå i sin helhet på 
samhällsbyggnadsförvaltningen. 
 

1. Länsstyrelsen 

Tankstationen/ Hälsa och säkerhet 
Bensinstationen utgör ett riskobjekt inom planområdet. Enligt den uppdaterade riskutred-
ningen (Norconsult 2013-04-26) uppskattas risksituationen vara godtagbar. Utgångspunkten 
för beräkningar är att utsläppt bränsle inte kan sprida sig från tankstationen till restaurang-
området. Länsstyrelsen efterfrågade i samrådsskedet ett förtydligande hur detta säkerställs. 
En planbestämmelse har införts, n3 – Mark ska utformas så att eventuellt utsläppt bränsle 
inte sprids till restaurangsområdet. Det framgår inte av riskutredningen eller planbeskriv-
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ningen hur utsläppt bränsle kan förhindras att spridas till restaurangområdet. Länsstyrelsen 
anser att bestämmelsen även behöver omfattas risk för spridning av utsläppt bränsle till för-
slaget hotell och kontor. Enligt riskutredningen ska avståndet mellan planerad restaurang 
och påfyllningscistern vara minst 25 meter. En planbestämmelse har införts efter samrådet, 
u – Fristående byggnader för restaurang får inte placeras närmare påfyllningsplatsen för 
cisternerna och mätarskåpen än de avståndskrav myndighet angett. Länsstyrelsen utgår 
från att det är Myndigheten för Samhällsskydd och Beredskaps (MSB) bestämmelser i han-
tering av brandfarliga gasar och vätskor på bensinstationer (SRV 2008) som avses. 
Länsstyrelsen anser att det av planbestämmelserna tydligt behöver framgå vilka avstånd 
som behöver hållas, inte enbart mellan cistern respektive mätarskåp och restaurang, utan 
även mellan cistern respektive mätarskåp och föreslagen uteservering samt hotellbyggna-
der. Länsstyrelsen anser inte att det är tillräckligt att hänvisa generellt till myndighetskrav, 
utan de behöver preciseras.  
Enligt riskutredningen rekommenderas vid byggnad av restaurangen att hänsyn tas till 
strålningsnivå 13 kW/m2, vilket innebär att alltför lättantändliga material bör undvikas. 
Länsstyrelsen anser att kommunen behöver föra in bestämmelse om att fasader som vetter 
mot bensinstationen och tillhörande cisterner utförs i obrännbart material. 
 
Övriga frågor av betydelse för planens genomförande  

Höga objekt 
Då en 20 våningar hög byggnad planeras inom planområdet vill Länsstyrelsen upplysa om 
att samråd ska ske med Försvarsmakten när höga objekt och byggnadsverk planeras. Samråd 
sker per e-post till exp-hkv@mil.se. 

 
Kommentar 

Tankstationen/ Hälsa och säkerhet 
Utformning av marken runt påfyllningscistern reglerades i detaljplanen med en bestäm-
melse, n3, som säkerställer att utsläppt bränsle inte ska kunna sprida sig från tankstation-
en till restaurangområdet. En tilläggtext som ger ett exempel på hur utformning av mar-
ken och brunnar med anslutning till oljeavskiljare med oljelås kan förhindra spridning av 
utsläppt bränsle, tillkommit i planbeskrivningen. 
Planbestämmelsen, n3, har justerats så att den också omfattar hotellbyggnaden och kon-
tor. 
 
En ny planbestämmelse som säkerställer och preciserar det minsta avståndet mellan re-
staurang respektive uteservering och påfyllningscistern respektive mätarskåp har till-
kommit. Mark på hotelltomten har prickat med avstånd på minst 27 meter mellan hotell-
byggnaden och påfyllningscistern har skapats i planområdet. 
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Angående strålningsnivå och lättantändliga material har en bestämmelse förts in om att 
fasader som vetter mot bensinstationen och tillhörande cisterner utförs i obrännbart 
material. 
 
Höga objekt 
Kommunen har kontaktat Försvarmakten som inte har något att erinra avseende detaljpla-
nen. 
 

2. Trafikförvaltningen 

Trafikförvaltningen ser positivt på att nya busshållplatser planeras intill området och att 
kontakt bör tas med dem i samband med planeringen av dessa hållplatser. 
 

Kommentar  

Kommunen kommer att ta kontakt med Trafikförvaltningen i samband med planeringen 
av de nya busshållplatserna. 
 

3. Södertörns Fjärrvärme AB 

Södertörns Fjärrvärme förslår att uppvärmning sker med vattenburna system som kan 
ansluta till fjärrvärmenätet. 
 
Kommentar  

Förslaget har framförts till exploatörerna. 
 

4. Kommunala rådet för funktionshinderfrågor 

Ett tillgängligt hotell kommer att krävas för att personer med funktionsnedsättning skall 
kunna bo vid besök i kommunen. Genom att använda konceptet universell planering eller 
design för alla genom ett genomgående och tydligt tema synliggörs funktionshinderper-
spektivet. Tillgänglighet och bred användbarhet behöver inte förknippas med problem. 
Det kan lika gärna väcka nyfikenhet, lust och nya insikter. Design för alla-tänkandet le-
der till bättre kvalitet i samhällbyggandet. Ett utmärkt verktyg för samhällsutveckling och 
hållbarhet samt en kreativ utmaning för dagens och morgondagens planerare, arkitekter 
och designer. En ytterligare fördel med design för alla-tänkandet är att det blir rätt från 
början vilket leder till att kostnaderna för olika tillgänglighetsåtgärder i efterhand ute-
blir. 
FN:s konvention om mänskliga rättigheter för personer med funktionsnedsättning styrker 
under betydelsen av universell planering. 
För att ingen besökare ska bli utestängd från hotellet och intilliggande verksamheter 
måste alla upphandlingar vad gäller hotellets etablering ställa krav på tillgänglighet och 
universell utformning.  
Funktionshinderrörelsen förutsätter att en certifierad tillgänglighetskonsult medverkar 
under hela byggprocessen, alltifrån planering till slutbesiktning. Det minskar risken för 
dyra tillgänglighetsåtgärder i efterhand. Vi tar också för givet att all projektering utgår 
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från Västra Götalandsregionens riktlinjer eftersom Botkyrka kommun valt att ansluta sig 
till Tillgänglighetsdatabasen. 

 
Kommentar  

Byggnaden är försedd med hissar. Receptionshallen, festlokalen, restaurangen och andra 
gemensamma lokaler ska vara tillgängliga och handikappanpassade. I planering av parke-
ringsplatser och garage följer man Botkyrka kommuns krav på antal handikapparkeringar. 
Hotellbutiker, festlokal och huvudentré ligger i olika marknivåer med bra tillgänglighet 
till dem från omkringliggande gator.  
Det finns övergripande krav på tillgänglighet i PBL som gäller alla byggnader. Det finns 
dock inte i reglerna någon närmare vägledning till i vilken utsträckning de enskilda ho-
tellrummen ska vara tillgängliga (som t.ex. att det gäller en viss andel av hotellrummen).   
Kommunen kommer att kräva att en certifierad tillgänglighetskonsult ska vara med och 
följa upp planeringprocessen för att bevaka tillgänglighetsfrågor i projektet.   

 
 

5. Svenska Kraftnät 

Svenska Kraftnät har en 220 kV-ledning som går öster om planområdet på andra sidan 
av E4:an. För att säkert innehålla Svensk Kraftnäts magnetfältspolicy ska ny bebyggelse 
där människor vistas varaktigt placeras minst 80 meter från en 220 kV-ledning. Så länge 
våra rekommendationer beaktas och planering och projektering sker i samarbete med 
Svenska Kraftnät, har vi inga invändningar mot aktuella detaljplan.  
 
Kommentar  

Kravet på 80 meter säkerhetsavstånd har redan beaktats och det minsta avståndet mellan 
den närmaste användningsgränsen i detaljplanen och E4:ans östra kant är drygt 120 me-
ter.   

 
 

6. Södertörns brandförsvarsförbund 

De åtgärdsförslag som Norconsult föreslår behöver beaktas vidare i processen då 
de kan begränsa/försvåra byggnadernas utformning då det inte framgår hur åt-
gärderna faktiskt ska genomföras.  
Följande frågeställningar bör lyftas fram i ett tidigt skede: 
 
Ventilation i byggnaderna  

Det framgår inte om de giftiga gaserna är tunga (spridning vid marknivå) eller lätta 
(spridning över marknivå) vilket har betydelse för var friskluftintag ska placeras dvs lågt 
eller högt. Hur ventilationssystemet stängs av vid en olycka och av vem samt på vilka in-
dikationer detta ska ske bör också beaktas.  
 
Utrymningsvägar och larm: 

Hur ska utrymningsvägar och larm utformas beskrivs inte vidare. 
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Restaurangplacering i förhållande till tankstationen 

Som Norconsult beskriver i sin slutsats är det viktigt att restaurangplaceringen och att 
åtgärder vidtas så att en eventuell brand och dess strålningspåverkan inte påverkar re-
staurangen och uteserveringen. Det innebär att eventuell invallning/marklutning behöver 
anläggas så att bränslespillet inte rinner in mot byggnad och människor.  

 
Kommentar  

Södertörns brandförsvarsförbunds synpunkter kommer att beaktas i projekteringsarbete 
och en bestämmelse om krav på markutformning så att eventuellt utsläppt bränsle inte 
sprids mot restaurangsområde säkerställs i plankartan.  

 
 

7. FTI, Förpacknings- och tidningsinsamlingen  

FTI föreslår att den yta som avsätts för teknisk anläggning görs så pass stor att en åter-
vinningsstation kan anläggas på plats.   

 
Kommentar 

 Det finns återvinningsstationer på bostadsområdet omkring och på andra sidan av E4:an, 
Fittja trafikplats, Hallundavägen 4, finns en stor återvinningsstation.  

 Det finns inte så många aktörer på planområdet som kan ta nytta av en ny station och 
dessutom finns en brandrisk att anlägga denna återvinningsstation nära den nyplanerade 
transformatorstationen. 

 
 

8. Bromma Stockholm Airport  

 Den planerade anläggningen ligger utanför flygplatsens influensområde varför flygplat-
sen inte har något att erinra för närvarande.  
Hindermarkering av föremål: 

Föremål med en höjd av 45 meter eller högre över mark- eller vattenytan ska hindermar-
keras enligt Transportstyrelsens föreskrifter och allmänna råd, TSFS 2010:155.  

 
Kommentar 

Kravet på hindermarkering kommer att beaktas i bygglovansökan.  
 

 
9. Miljö- och hälsoskyddsnämnden  

 Miljö- och hälsoskyddsnämnden tillstyrker förslaget till detaljplan under förutsättning 
att synpunkterna i tjänsteskrivelsen beaktas. 
Sammanfattning: 

Planområdets mark- och grundvattenförhållanden medger inte att dagvatten kan infiltre-
raslokalt. Planområdet ligger inom sekundär skyddszon för Östra Mälarens vattentäkter. 
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Därför krävs en mängd andra åtgärder för att minska och rena de ganska stora mängder 
dagvatten som kommer att uppkomma till följd av förslagna exploateringar. Dagvatten-
frågan behöver därför bli en prioriterad fråga i den fortsatta planprocessen. En viktig ut-
gångspunkt bör vara den dagvattenutredning som togs fram inför plansamrådet. 
Med tanke på de höga bullernivåerna i utomhusmiljön är viktigt att omsorg läggs på lju-
disoleringen av fasader och fönster så att riktvärden och en god ljudmiljö inomhus kla-
ras.  

 
Kommentar 

Dagvattenhanteringen ska utformas enligt de principer som redovisas i den dagvattenut-
redning som gjorts för delar av planområdet, vilket skrivs in i köpekontraktet. 
 
Två planbestämmelser har lagts till som kräver att minst 25 % av hotellets fastighetsarea 
inte får vara hårdgjord och att tak på den nedre delen av hotellet ska utföras med sedum-
tak. 
 
Angående bullernivåerna på planområdet har två planbestämmelser funnits sedan samrå-
det som dels reglerar ljudnivå inomhus och dels ställer krav på någon typ av lokal skärm 
för uteservering.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
SAMHÄLLSBYGGNADSFÖRVALTNINGEN 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
……………………….  ………………… 
Charlotte Rickardsson  Raad Al Khafagy 
Gruppchef plan  Planarkitekt 

 



































































































































Exploateringsprojekt PROJEKTBUDGET Upprättad: 2014-06-02
Botkyrka Kommun Projekt:  9158 Hotell mm i Hallunda

Projektledare: Nina Vesterli

TOTAL PROJEKTBUDGET Kostnader Intäkter Netto
EXPLOATERING Tkr Tkr Tkr
Mark (från reserven) 6 -6
Mark 13 000 13 000
Övriga kostnader 0
Planavgifter 1 125 425 -700
Summa generell exploatering 1 131 13 425 12 294

INVESTERING ALLMÄN PLATS
Utgifter gata/park 4 160 0 -4 160
Mark (från reserven) 0
Summa allmän plats 4 160 0 -4 160

INVESTERING VATTEN/AVLOPP
Utgifter VA 0
Anläggningsavgifter VA 1 120 1 120
Summa kommunalt va 0 1 120 1 120

TOTAL 5 291 14 545 9 254

 VARAV REDOVISAT T O M 2014-04-30
Kostnader Intäkter Netto

Tkr Tkr Tkr
Exploatering 1 051 150 901
Investering allmän plats 0 0
Investering kommunalt va 0 0
TOTAL 1 051 150 901
Erhållen budget för tidigare skeden 500 -500
Differens att erhålla/överför i nästa skede

ÅTERSTÅENDE BUDGET FÖR GENOMFÖRANDE
Exploatering 80 13 275 13 195
Investering allmän plats 4 160 0 -4 160
Investering kommunalt va 0 1 120 1 120

KOSTNADER INTÄKTER NETTO
Tkr Tkr Tkr

TOTAL 4 240 14 395 10 155

DRIFTKONSEKVENSER
Kommunal årlig driftbudget (snitt): Tkr Tkr Tkr
-driftkostnad gata 0 0
-driftkostnad park 0 0
- allmän plats (kapitaltjänst) 211 0 -211
- vatten/avlopp (kapitaltjänst) 0 57 57
TOTALT 211 57 -154



Tkr
Gata
Busshållplats 2000
Topp på Lusernvägen 1000
GC-väg längs Brunnavägen 1000
Befintlig belysning ska bytas ut, 11 stolpar, två nya belysningsstolpar 110
bänk 10
Byggledning, kontroll på Restaurantbygget 40

4160
VA
Inget behöver byggas om för att ansluta enligt bedömning från VA 2011-02-25 
Ev spont om VA behöver grävas upp i framtiden - UTGÅR

Fastighetsbildning 40

Intern tid 75

Intäkter
Markförsäljning 13 000
Anslutningsavgift VA 1 100
Planavgift Restaurangen 275
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§ 178 
Ändring av detaljplan - Dagvatten Norra Botkyrka, Fittja III 
(56-53) (KS/2014:426) 

 
Beslut 
Kommunstyrelsens förslag till kommunfullmäktige: 
 
Kommunfullmäktige godkänner detaljplanen för dagvatten Norra Botkyrka, 
del av Fittja III, Botkyrka kommun. 
 
Sammanfattning 
Detaljplanen syftar till att möjliggöra för nya tekniska lösningar av dagvat-
tenhanteringen som ska skydda Östra Mälarens vattenskyddsområde. Syftet 
är också att göra det möjligt att bygga attraktiva utemiljöer längs med 
kommande dagvattenstråk. 
 
För att möjliggöra de nya tekniska lösningarna kommer ett område i gäl-
lande detaljplan med beteckningen idrott ändras till beteckningen park (an-
lagd park samt anläggningar för idrottsändamål och dagvattenanläggning). 
De idrottsliga verksamheterna kommer inte att påverkas av detta utan detta 
möjliggör endast att pågående verksamheter kan integreras med dagvatten-
lösningarna. 

 
Förslaget är förenligt med översiktsplanen för Botkyrka kommun. Planänd-
ringarna sker med normalt planförfarande. 
 
En behovsbedömning av planens miljöpåverkan har gjorts och 
bedömningen är att detaljplanen inte ger en betydande miljöpåverkan. 
 
Inga yttranden som framkommit under samrådet och granskningsskedet har 
föranlett några korrigeringar av betydelse. 
 
Samhällsbyggnadsnämnden har behandlat ärendet 2014-06-10 § 180. 
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Samhällsbyggnadsförvaltningen redogör för ärendet i en tjänsteskrivelse 
2014-02-19. 
 
Yrkande 
Dan Gahnström (MP) yrkar bifall till ordförandeförslaget. 
_____   
 
Expedieras till: 
Kommunfullmäktige 
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§ 180 
Förslag till detaljplan för Dagvatten Norra Botkyrka, del av 
Fittja III (sbf/2013:83) 

 
Beslut 
Samhällsbyggnadsnämnden godkänner detaljplan för Dagvatten Norra Bot-
kyrka, del av Fittja III och överlämnar till kommunfullmäktige för anta-
gande. 
 
Sammanfattning 
Planområdet ligger i nordöstra delen av Fittja nära Albysjöns strand. För 
området gäller detaljplan 56–05.1-1 från 1971. Det aktuella område är plan-
lagt som Ri och får endast användas för idrottsändamål.  
 
Detaljplanen syftar till att möjliggöra för nya tekniska lösningar av dagvat-
tenhanteringen som ska skydda Östra Mälarens vattenskyddsområde. Syftet 
är också att göra det möjligt att bygga attraktiva utemiljöer längs med 
kommande dagvattenstråk. 
 
För att möjliggöra de nya tekniska lösningarna kommer ett område i gäl-
lande detaljplan med beteckningen idrott ändras till beteckningen park (an-
lagd park samt anläggningar för idrottsändamål och dagvattenanläggning). 
De idrottsliga verksamheterna kommer inte att påverkas av detta utan detta 
möjliggör endast att pågående verksamheter kan integreras med dagvatten-
lösningarna.    

 
Förslaget är förenligt med översiktsplanen för Botkyrka kommun. Planänd-
ringarna sker med normalt planförfarande. 
 
En behovsbedömning av planens miljöpåverkan har gjorts och 
bedömningen är att detaljplanen inte ger en betydande miljöpåverkan. 
 
Inga yttranden som framkommit under samrådet och granskningsskedet har 
föranlett några korrigeringar av betydelse.  
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Ärendet 
Enligt programmet "Framtid Fittja" som godkändes av Kommunstyrelsen i 
juni 2012 behöver dagvattenhanteringen i Norra Botkyrka utvecklas. Det 
finns ett stort behov av att säkerställa vattenkvalitén då det ingår i Östra 
Mälarens vattenskyddsområde. Programmet föreslår att dammar anläggs 
mellan radhusområdet i sydvästra Fittja och E4:an. Dagvattnet ska göras till 
en tillgång i parkmiljön. 
 
Tekniska nämnden har beslutat att ändra hanteringen av dagvattnet i Norra 
Botkyrka. Öppna dagvattenlösningar (dammar, stråk och översilningsytor) 
ska anläggas i Fittja. I samband med att man ändrar på den nuvarande tek-
niska lösningen ska även attraktiva utemiljöer skapas för att främja utveckl-
ingen av stadsdelen. 
 
Samhällsbyggnadsförvaltningens tjänsteskrivelse, daterad 2014-05-19, ut-
gör underlag för beslutet.  
 
Ekonomi 
Kostnaden för framtagande av detaljplan bekostas av projektet ” Dagvatten 
Norra Botkyrka” som har en budget på 100 miljoner kronor. 
 
_________ 
Expedieras till: 
Planadministratör 
Sakägare som har kvarstående invändningar 
Kommunfullmäktige via Kommunstyrelsen 
 
Kommunfullmäktiges beslut expedieras till: 
Planadministratör på Samhällsbyggnadsförvaltningen 
 
 

 



  TJÄNSTESKRIVELSE 1[3] 

Samhällsbyggnadsförvaltningen 
 2014-05-19 Dnr  sbf/2013:83 
 

Samhällsbyggnadsförvaltningen   
Post Botkyrka kommun, 147 85 TUMBA · Besök Munkhättevägen 45 · Kontaktcenter 08-530 610 00 
Direkt 08 - 530 615 21 Sms·/HandläggareMobilTelefon/· E-post lotta.kvist@botkyrka.se 
Org.nr 212000-2882 · Bankgiro 624-1061 · Fax 08-530 616 66 · Webb www.botkyrka.se 
 

Referens Mottagare 
Lotta Kvist 
 
 
 
 
 
 
 

Samhällsbyggnadsnämnden 
 
 
 
 
 

Förslag till detaljplan för Dagvatten Norra Botkyrka, del av 
Fittja III (plannr: 56-53) 
 
Förslag till beslut 
Samhällsbyggnadsnämnden godkänner detaljplan för Dagvatten Norra Bot-
kyrka, del av Fittja III, Botkyrka kommun. 
 
Sammanfattning 
Detaljplanen syftar till att möjliggöra för nya tekniska lösningar av dagvat-
tenhanteringen som ska skydda Östra Mälarens vattenskyddsområde. Syftet 
är också att göra det möjligt att bygga attraktiva utemiljöer längs med 
kommande dagvattenstråk. 
 
För att möjliggöra de nya tekniska lösningarna kommer ett område i gäl-
lande detaljplan med beteckningen idrott ändras till beteckningen park (an-
lagd park samt anläggningar för idrottsändamål och dagvattenanläggning). 
De idrottsliga verksamheterna kommer inte att påverkas av detta utan detta 
möjliggör endast att pågående verksamheter kan integreras med dagvatten-
lösningarna.    

 
Förslaget är förenligt med översiktsplanen för Botkyrka kommun. Planänd-
ringarna sker med normalt planförfarande. 
 
En behovsbedömning av planens miljöpåverkan har gjorts och 
bedömningen är att detaljplanen inte ger en betydande miljöpåverkan. 
 
Inga yttranden som framkommit under samrådet och granskningsskedet har 
föranlett några korrigeringar av betydelse.  

 
 
 
Bakgrund 
Planområdet ligger i nordöstra delen av Fittja nära Albysjöns strand. För 
området gäller detaljplan 56–05.1-1 från 1971. Det aktuella område är plan-
lagt som Ri och får endast användas för idrottsändamål.  
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Enligt programmet "Framtid Fittja" som godkändes av Kommunstyrelsen i 
juni 2012 behöver dagvattenhanteringen i Norra Botkyrka utvecklas. Det 
finns ett stort behov av att säkerställa vattenkvalitén då det ingår i Östra 
Mälarens vattenskyddsområde. Programmet föreslår att dammar anläggs 
mellan radhusområdet i sydvästra Fittja och E4:an. Dagvattnet ska göras till 
en tillgång i parkmiljön. 
 
Dagvattnet från norra Botkyrkas stadsdelar leds i dag orenat ut i Albysjön 
och Mälaren och bidrar därmed med föroreningar till Östra Mälarens vat-
tenskyddsområde som försörjer stora delar av Stockholm med dricksvatten.  
 
I miljöbalken (1998:808) definieras dagvatten som avloppsvatten om det 
gäller avvattning av mark inom detaljplan som inte görs för en viss eller 
vissa fastigheters räkning. Utsläpp av avloppsvatten betraktas som miljöfar-
lig verksamhet. Det vill säga, dagens hantering av dagvatten i norra Bot-
kyrka strider mot miljöbalken och måste åtgärdas. 
 
Tekniska nämnden har beslutat att ändra hanteringen av dagvattnet i Norra 
Botkyrka. Öppna dagvattenlösningar (dammar, stråk och översilningsytor) 
ska anläggas i Fittja. I samband med att man ändrar på den nuvarande tek-
niska lösningen ska även attraktiva utemiljöer skapas för att främja utveckl-
ingen av stadsdelen 
 
Ekonomi 
Kostnaden för framtagande av detaljplan bekostas av projektet ” Dagvatten 
Norra Botkyrka” som har en budget på 100 miljoner kronor. 
 
Preliminär tidplan 
Detaljplanen avses antas av Kommunfullmäktige hösten 2014 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



BOTKYRKA KOMMUN TJÄNSTESKRIVELSE  3[3] 
Samhällsbyggnadsförvaltningen 

 2014-05-19 Dnr  sbf/2013:83 
 

SAMHÄLLSBYGGNADSFÖRVALTNINGEN 
 

Magnus Andersson Lotta Kvist  
samhällsbyggnadschef planarkitekt 

 
 
Bilagor: 
• Plankarta med bestämmelser 
• Plan- och genomförandebeskrivning 
• Behovsbedömning av miljöpåverkan 
• Samrådsredogörelse 
• Granskningsredogörelse 
 
 
Utredningar: 
Nedanstående utredningar biläggs inte, men kan rekvireras genom mail till 
plan@botkyrka.se 
 

• COWI, februari 2013. Botkyrka kommun, Geoteknisk och miljöteknisk undersökning 
      Alby och Fittja. Göran Bard mfl. 
• WSP, 2010. Dagvattenhantering norra Botkyrka, förstudie. Anders Rydberg mfl. 
 
 
 
 
 

_______ 
Expedieras till 
Planadministratör 
Sakägare som har kvarstående invändningar 
Kommunfullmäktige via kommunstyrelsen 
 
Kommunfullmäktiges beslut expedieras till: 
Planadministratör på samhällsbyggnadsförvaltningen 
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INLEDNING 

Handlingar 

 Plankarta med grundkarta och bestämmelser 
 Denna plan- och genomförandebeskrivning  
 Samrådsredogörelse 
 
Övriga handlingar som tagits fram under planarbetet 

 Fastighetsförteckning 
 Behovsbedömning 
 COWI, februari 2013. Botkyrka kommun, Geoteknisk och miljöteknisk 

undersökning Alby och Fittja. Göran Bard mfl. 
 WSP, 2010. Dagvattenhantering norra Botkyrka, förstudie. Anders 

Rydberg mfl. 
 
 

Planens syfte 

Detaljplanen syftar till att möjliggöra för nya tekniska lösningar av 
dagvattenhanteringen som ska skydda Östra Mälarens vattenskyddsområde. 
Syftet är också att göra det möjligt att bygga attraktiva utemiljöer längs med 
kommande dagvattenstråk. 
 
 

Bakgrund 

Tekniska nämnden beslutade 2011 att bygga dagvattenanläggningar i Alby 
och Fittja för att klara rening av dagvatten från Norra Botkyrka. Största delen 
av dagvattnet leds i dag ner i en dagvattentunnel som sträcker sig från 
Norsborg till utloppet i Albysjön och som även tar emot dagvatten från 
E4/E20. När dagvattnet väl hamnat i ledningarna så renas det inte innan det 
når Mälaren eller Albysjön. Därmed bidrar dagvattnet med föroreningar till 
Östra Mälarens vattenskyddsområde som försörjer stora delar av Stockholm 
med dricksvatten. 
 
2012 antogs ett detaljplaneprogram för Fittja. Där påpekas att 
dagvattenhanteringen i norra Botkyrka behöver utvecklas. Kommunen 
kommer därför att anlägga öppna dagvattenlösningar i Fittja genom fuktäng 
och mindre dammar. Dagvatten kan göras till en tillgång i parkmiljön. 
Förutsättningarna för ett kombinerat vatten- och konststråk från E 4:an mot 
Albysjön bör prövas.  En fuktäng kan anläggas och därmed återgår marken 
till sitt ursprungliga och naturliga tillstånd. Området hjälper till med rening 
av dagvatten och bidrar till en ekologisk mångfald med djur och växter som 
gör det trevligare att vistas vid Fittja äng. 
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I dag är aktuellt område planlagt som allmän platsmark, idrott vilket den även 
används till i praktiken. Beteckningen idrott gör att man inte kan anlägga 
våtmarker inom området. För att möjliggöra våtmarkerna kommer därför den 
aktuella detaljplanen ändra användningsbeteckningen från idrott till park. 
Idrottsverksamheten kommer att bli opåverkad av planändringen och de 
planerade våtmarkerna kommer att integreras med pågående verksamhet på 
ett estetiskt tilltalande sätt.  
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PLANERINGSFÖRUTSÄTTNINGAR 

 
Planens läge och areal 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Aktuellt område, ca 37 000 kvm 
 

 
Översiktliga planer 

Översiktsplanen är antagen av kommunfullmäktige 2002-10-31 och 
aktualitetsförklarad 2006-06-30. Förslaget är förenligt med gällande 
detaljplan.  
 

Program för planområdet 

Enligt programmet "Framtid Fittja" godkänt av kommunstyrelsen juni 2013 
ska Dagvattenhanteringen i Norra Botkyrka utvecklas. Det finns ett stort 
behov att säkerställa vattenkvalitén då det ingår i Östra Mälarens 
vattenskyddsområde. Enligt programmet ska dagvattenhanteringen helst ske i 
öppna dagvattenlösningar där vegetationen är en del av dagvattenhanteringen. 
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Detaljplaner 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Aktuellt område är rödmarkerat 

 

I gällande detaljplan från 1971 är aktuellt område planlagt som Ri och får 
endast användas för idrottsändamål.  
 
 
strandskydd 

Enligt 7 kapitlet 18g § miljöbalken återinträder strandskyddet automatiskt när 
en detaljplan upphävs eller ersätts. Berört aktuellt område sträcker sig 100 
meter från strandkanten. 
 

 
Fastighetsplaner 

Inga gällande fastighetsplaner finns för området. 
 



BOTKYRKA KOMMUN  9 [20] 
Samhällsbyggnadsförvaltningen Antagandehandling 
Stadsbyggnadsenheten 2014-06-10  
 

 

56-53 

Projekt Dagvatten Norra 

Nu pågår ett arbete med projekt Dagvatten Norra Botkyrka. I Norsborg, 
Hallunda, Eriksberg, Fittja och Alby leds det mesta dagvattnet (regn- och 
smältvatten) ner i ledningar i marken. På vissa ställen är ledningsnätet anlagt 
så att dagvattnet rinner ut i Mälaren. Men största delen av dagvattnet leds ner 
i en dagvattentunnel som sträcker sig från Norsborg till utloppet i Albysjön. 
Tunneln tar även emot dagvatten från E4/E20. När dagvattnet väl hamnat i 
ledningarna så renas det inte innan det når Mälaren eller Albysjön. Därmed 
bidrar dagvattnet med föroreningar till Östra Mälarens vattenskyddsområde 
som försörjer stora delar av Stockholm med dricksvatten.  
Enligt projekt Dagvatten Norra Botkyrka som Botkyrka kommun har tagit 
fram finns det ett stort behov att säkerställa vattenkvalitén då det ingår i Östra 
Mälarens vattenskyddsområde. 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tidigt skissförslag, aktuellt område markerat med rött 

 



BOTKYRKA KOMMUN  10 [20] 
Samhällsbyggnadsförvaltningen Antagandehandling 
Stadsbyggnadsenheten 2014-06-10  
 

 

56-53 

I ett tidigt skissförslag hur Fittjastråket kan komma att utformas förklaras hur 
dagvatten avleds från Albyhöjden till en övre damm vid E4/E20 (punkt 1). 
Här sker en första rening av dagvattnet. Anläggandet kräver viss omdragning 
av ledningar. Från den övre dammen leds dagvattnet i ett öppet stråk genom 
Fittja (punkt 2-3). Beroende på hur stråket gestaltas kan mer eller mindre 
rening förväntas ske. I slutet på stråket anläggs en mindre damm (nedre 
dammen) innan dagvattnet leds ner i ledning (punkt 3). Dagvatten från 
Fittjahöjden leds till ett underjordiskt sedimenterings- och 
utjämningsmagasin (punkt 4) som kan anläggas nära korsningen 
Krögarvägen/Postängsvägen. Här sker viss rening genom sedimentering av 
partiklar i magasinet. Dagvatten från Fittjastråket och från Fittjahöjden leds i 
ledning (punkt 3-5) till översilningsyta vid Fittja äng (punkt 5) innan det når 
Albysjön (punkt 6). I översilningsytan renas dagvattnet från bland annat 
näringsämnen som annars skulle nå Albysjön och bidra till övergödning. 

 

 

Kommunala beslut  
Tekniska nämnden beslutade 2011-11-14 att bygga nedan redovisade 
anläggningar i Alby och Fittja för att klara rening av dagvatten från norra 
Botkyrka. För projektet avsätts 100 mnkr i investeringsmedel. 

 
1) Alby våtmark – våtmark vid Alby strand inklusive sedimenterings-

anläggning i bergtunneln och bryggdäck 
2) Albystråket – dagvattenstråk i Alby 
3) Fittjastråket – dagvattenstråk i Fittja 
4) Fittja äng – översilningsyta för dagvatten vid Fittja äng 

 
 

Övriga tidigare kommunala ställningstagande 

Dagvattenstrategi, antagen i KF 2012-11-22 (KS/2012:429) § 137 
 
Klimatstrategi för Botkyrka, § 100, KS/2007:437 
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Behovsbedömning 

 
För detaljplaner ska kommunen göra en behovsbedömning för att avgöra om 
en miljöbedömning ska göras eller inte. Resultatet av behovsbedömningen 
blir ett ställningstagande till om detaljplanens genomförande kan antas 
medföra betydande miljöpåverkan eller inte.  
 
Sammanfattning av behovsbedömning 

Sammantaget bedöms planens genomförande inte medföra betydande 
miljöpåverkan.  
 
Detaljplanens syfte är att möjliggöra en förbättrad dagvattenhantering och 
minska mängden föroreningarna som avleds till Albysjön. Det kommer i 
förlängningen att leda till bättre badvattenkvalité och minska transporten av 
metaller och närsalthalter ut i sjön. 
 
Fördelar med planen är även att boende i området kommer att få bättre 
förståelse för hur hanteringen av dagvatten sker samt att parkområdena kan 
ge nya rekreationsmöjligheter.  
 
Översvämningsrisken och framtida klimatpåverkan behöver belysas 
ytterligare i det fortsatta utredningsarbetet. 
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               De sex hållbarhetsutmaningarna  
År 2004 skrev Botkyrka kommun under en europeisk deklaration om hållbar 
utveckling, Ålborg+10-deklarationen. För att öppna hållbarutveckling har 
Botkyrka kommun tagit fram sex hållbarhetsutmaningar som ska vara 
vägledande i arbetet med planläggning av nya områden. Planarbetet kommer 
att ske med utgångspunkt från dessa sex utmaningar. 
 
Läs mer på http://helgonet.botkyrka.se/omkommunen/hallbarutveckling/ 
 
Botkyrkaborna har arbete 

Botkyrkaborna känner sig hemma 

Botkyrka har de bästa skolorna 

Botkyrkaborna är friska och mår bra 

Botkyrkaborna bidrar inte till klimatförändringar 

Botkyrkaborna har förtroende för varandra och demokratin 

 

Motivering till kommunens sex hållbarhetsutmaningar  

Planerad planändring skall möjliggöra byggnation av en dagvattenanläggning 
för att klara rening av dagvatten från norra Botkyrka. I miljösynpunkt kommer 
planändringen att resultera i förbättrad vattenkvalitet i Östra Mälarens 
vattenskyddsområde.    

 
Då upprustning av strandpromenaden ingår i projektet kommer detta att bidra 
till hemkänslan och god hälsa. Området kan då att bli mer framkomligt och 
inbjudande vilket resulterar i att människor kan röra sig mer fritt längs 
strandlinjen.    
 
Eftersom planerad exploatering föregås av en detaljplaneprocess där alla har en 
chans att tycka till anses detta bidra till ökat förtroende för Botkyrka kommun. 
Exploateringen kommer inte att bidra till ökat underlag för skolor eller ökat 
antal arbetstillfällen i området.  
 

http://helgonet.botkyrka.se/omkommunen/hallbarutveckling/
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FÖRUTSÄTTNINGAR 

Markägoförhållanden 

Marken ägs av Botkyrka kommun 
 
 

Rättigheter 

Flera ledningsrätter finns att ta hänsyn till vid byggnation.  
 
 

Geotekniska förhållanden 

Området pekas i Översiktsplanen 2013 ut som ett område där man ska vara 
extra aktsam för ras och skred. 
 
De geotekniska förhållandena har utretts närmare i förstudien Geoteknisk och 
miljöteknisk undersökning Alby och Fittja. Under fyllning och/eller ett tunt 
mulljordlager finns lera ovan friktionsjord på berg. Fyllningens tjocklek är 
cirka 0-2 meter och innehåller i provpunkterna sand, silt, lera, grus och sten 
samt tegel- och trärester. Leras tjocklek varierar från 5-10 meter. Leran är 
sulfidhaltig och lös- mycket lös under en 0 – ca 1,5 m tjock torrskorpa. 
Lerans uppmätta reducerade skjuvhållfasthet under torrskorpan varierar 
mellan 7,1 och 21 kPa (kilopascal). Torrskorpelerans tjocklek minskar mot 
strandkanten. Primära konsolideringssättningar pågår inom stora delar av 
området.  
 
Restriktioner för schakt- och fyllningsarbete utan förstärkande åtgärder har 
tagits fram. Stabilitetsberäkningar för en släntlutning på 1:2, visar att 
stabiliteten är tillfredställande för vallar eller schakt på maximalt 2 meter. 
Högre vallar eller djupare schakt ger upphov till stabilitetsproblem utan 
förstärkningsåtgärder. 
 
 

Radon 

Området är ett lågriskområde för radon. 
 
 

Markföroreningar 

Inga föroreningar eller tidigare industriell verksamhet är kända inom 
området. 
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Generellt bedöms föroreningsnivån som låg. Halter av organiska ämnen och 
metaller underskrider riktvärdet för KM vid provtagning den provtagning 
som utfördes i studien Geoteknisk och miljöteknisk undersökning Alby och 
Fittja. 
Höga vattenstånd 

Området är även utpekat i översiktsplanen som ett översvämningsriskområde. 
I Klimatstrategi för Botkyrka maj 2009 anges att ny bebyggelse ska ligga 
minst 2.0 m över Mälarens medelvattennivå. 
Undantag kan ske om risken för översvämningar på annat sätt kan 
minimeras. Det betyder att säkerhetsavståndet till stränder för ny bebyggelse i 
området är minst 2.0 meter respektive 3.0 meter över Mälarens 
medelvattennivå. 
 
Området riskerar att översvämmas vid höga vattenflöden.  
Flöde Nivå 

100 års regn +1,3 
100 års regn (ny 
sluss) 

+0,73 

Dimensionerande 
nivå 

+2,3 

Dimensionerande nivå 
(ny sluss) 

+0,98 

 
 
 
 

 
Figur 1 Områden som riskerar att översvämmas i Fittja. Orange = område som 

översvämmas vid 100-årsregn, Grön = Område som översvämmas vid 100-årsregn 

med ny sluss. 
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Fornlämningar 

Det finns inga kända fornlämningar inom planområdet.  
 
 

Störningar 

Det finns inga höga bullernivåer inom planområdet.  
 
 

Bebyggelseområden 
Bebyggelse 

Utanför nordvästra spetsen av planområdet ligger Fittja sporthall. Väster ut 
ligger ett radhusområde.   
 

Tillgänglighet och trygghet 

Tillgängligheten är periodvis inte så bra eftersom det ofta är mycket vatten i 
marken på Fittja äng. 
 
 

Natur 

Mark och vegetation 

Planområdet är en del av ett större parkområde som ramas in av bebyggelse i 
norr och väster, Albysjön i öster och söder om området ligger Albyberget. 
Planområdet omfattar öppna grus- och gräsytor med ett antal friväxande träd. 
I planområdets östra del växter flera gamla pilträd. Det är viktiga träd som 
ger mervärde till gång- och cykelstråket längs Albysjön. Området är svagt 
sluttande österut ner mot Albysjön. 

 

Lek och rekreation 

Inom planområdet finns olika idrottsytor för flertalet olika sporter. Vissa av 
planerna är bokningsbara medan andra är till för spontan aktivitet. Både i 
anslutning norr om och strax söder om planområdet finns vardera en lekplats. 
Den södra omfattar förutom lekutrustning även en mindre bollplan för 
spontan aktivitet. Inom det större parkområdet utanför planområdet finns 
även ett utomhusgym.  
 
Naturmiljö 

Gång- och cykelstråk löper genom hela Fittja. De knyter samman 
Mälarpromenaden i norr till Stendalspromenaden vid Flottsbro. I anslutning 
till planområdet ligger Albysjön. Söder om området reser sig Albyberget med 
en trädbeklädd sluttning. 
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Teknisk försörjning 

Gång- cykel och mopedtrafik 

Runt och i det aktuella planområdet löper gång- och cykelvägar. 
 
Kollektivtrafik 
Det är ca 400 meter till Fittja tunnelbanestation.  
 

Vattenskyddsområde 

Planområdet ligger inom Östra Mälarens sekundära vattenskyddsområde. 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
Figur 2 Hela planområdet ligger inom Östra Mälarens sekundära (yttre) 

vattenskyddsområde. Området närmast stranden ligger inom det primära 

vattenskyddsområdet. 
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FÖRÄNDRINGAR OCH KONSEKVENSER 

Markägoförhållanden 

Marken kommer i fortsättningen att ägas av Botkyrka kommun. 
 
 

Rättigheter 

Ledningsrätterna kommer att beaktas.  
 
 

Störningar 

Den nya detaljplanen kommer inte att ge upphov till några störningar i och 
omkring området. 
 
 

Markföroreningar 

Planerad exploatering kommer inte att bidra till föroreningar av marken.  
 
 

Risk för skred och eller höga vattenstånd 

Ingen ökad rasrisk kan ses. Översvämningsrisken bedöms vara samma eller 
minska. 
 
 
Fornlämningar 

Om fornlämning påträffas ska det enligt lag anmälas. 
 
 
Tillgänglighet 

Tillgängligheten i området kommer att öka eftersom man kommer att få bort 
vattnet från marken och gångvägar kommer att bevaras och upprustas.  
 

 
Natur 

Mark och vegetation 

En stor del av projektet Dagvatten Norra Botkyrka handlar om att öka 
attraktiviteten i de parkrum som bildas i och kring dagvattenanläggningar. I 
samrådsskedet har inga slutgiltiga gestaltningsförslag tagits fram. Intentionen 
är dock att det dagvattenstråk som kallas Fittjastråket ska genom fokus på de 
gröna aspekterna ge mervärde till området. Inom planområdet finns ett antal 
exemplar av stora gamla pilträd med karaktärsstarkt växtsätt.  
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Lek och rekreation 

Områdets utemiljö ska utvecklas till exempel med ny växtlighet, gångvägar, 
sittplatser med god tillgänglighet, platser för picknick och utomhusaktiviteter.  
 
Naturmiljö 

Fittja omges av större trafikleder, Albysjön och Albyberget. De närmaste 
naturmarkerna är Flottsbro 2 km söderut och Mälarpromenaden 1,5 km 
norrut. 
 
 

Strandskydd  

 
Strandskyddet föreslås att upphävas inom planområdet enligt 7 kap. 18 c-d §§ 
miljöbalken. Särskilda skäl som kommunen åberopar är; 
- Vattenverksamheten är en anläggning som för sin funktion måste ligga 

vid vattnet och behovet kan inte tillgodoses utanför planområdet. 
- Marken/vattenområdet tas i anspråk för att tillgodose ett angeläget 

allmänt intresse som inte kan tillgodoses utanför planområdet.  
 

Utöver dessa särskilda skäl väger intresset att rena dagvattnet i Alby för att 
förhindra en förorening av Östra Mälarens vattenskyddsområde tyngre än 
strandskyddsintresset.  
Fri passage kommer att säkerställas enligt 7 kap 18 f § genom bevarande och 
upprustning av parken.  
 

 
Teknisk försörjning 

Gång- cykel och mopedtrafik 

Gång- och cykelvägar kommer att bevaras och upprustas.  
 
Dagvatten 

Hela arbetet går ut på att förbättra möjligheterna för öppna 
dagvattenlösningar. 
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Markanvändning 

Park 

I dag har gällande detaljplan beteckningen idrott i aktuellt område och det är 
till detta ändamål som marken används till i dag.  
 
I aktuell detaljplan kommer marken få beteckningen park samt anläggningar 
för idrottsändamål och dagvattenanläggning. Idrottsverksamheten kommer 
inte att påverkas av planändringen men våtmarksanläggningar kommer att 
tillåtas och dessa skall integreras med idrottsverksamheten på ett estetiskt 
tilltalande sätt. 
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Sammanfattning 

Sammantaget bedöms planens genomförande inte medföra betydande miljöpåverkan.  
 
Detaljplanens syfte är att möjliggöra en förbättrad dagvattenhantering och minska 
mängden föroreningarna som avleds till Albysjön. Det kommer i förlängningen att 
leda till bättre badvattenkvalité och minska transporten av metaller och närsalthalter ut 
i sjön. 
 
Fördelar med planen är även att boende i området kommer att få bättre förståelse för 
hur hanteringen av dagvatten sker samt att parkområdena kan ge nya 
rekreationsmöjligheter.  
 
Översvämningsrisken och framtida klimatpåverkan behöver belysas ytterligare i det 
fortsatta utredningsarbetet. 
 
Bakgrund 

Botkyrka kommun avser att ändra sin dagvattenhantering med syfte att förbättra 
vattenmiljön och minska belastningen av föroreningar som idag avleds till Albysjön 
som ingår i Östra Mälarens vattenskyddsområde. Dagvattenhanteringen ska ske mer 
lokalt med öppna vattenytor i Fittja och Alby och bestå av dammar, vattenstråk och 
översilningsytor. I Fittja är tanken att få till ett öppet dagvattenstråk från övre delen av 
Fittja till Fittja äng. 
 
I en behovsbedömning använder kommunen tillgängligt kunskapsunderlag om 
platsens miljöförutsättningar och motiverar ett ställningstagande om planen eller 
programmet kan förväntas medföra en betydande miljöpåverkan eller inte. Om 
ställningstagandet är att planen eller programmet medför en betydande miljöpåverkan 
ska en miljöbedömning påbörjas enligt 6 kap miljöbalken. Med miljöbedömning 
menas att man bland annat gör en miljökonsekvensbeskrivning (MKB) till planen eller 
programmet och samråder om dess innehåll. Syftet med miljöbedömning är att 
”integrera miljöaspekter i programmet så att en hållbar utveckling främjas”. 
 
Beskrivning av planområdet 

Planområdet är 3,7 hektar stort och ligger i sydöstra Fittja. I väster gränsar planen till 
bebyggelsen på Stökhagsvägen och i öster mot Albysjön. Flera gång- och cykelvägar 
finns inom området. I nordost avgränsas området av Fittjabadet. 
 

Mark 

Planområdet består av leriga marker. Lerans lagertjocklek är mellan 5-10 meter. Ovan 
leran finns fyllning av varierande tjocklek, 0-2 meter. Fyllningen vid provtagning 
visade sig bestå av sand, silt, lera, grus och sten samt tegel- och trärester. Fittja äng 
ligger inom område som riskerar att översvämmas vid höga vattenflöden. Marknivån 
sluttar svagt mot Albysjön.  
 
Inga föroreningar eller tidigare industriell verksamhet är känd inom området. 
Provtagningar har utförts och alla prov underskrider riktvärdet för känslig 
markanvändning för organiska ämnen och metaller. Det är lågriskområde för radon.  
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Vatten 

Området ligger inom primär och sekundär skyddszon för Östra Mälarens 
vattenskyddsområde. Den primära skyddszonen är vattenområdet och 50 meter från 
strandlinjen. Östra Mälaren försörjer större delen av stockholmsområdet med 
dricksvatten och vattenskyddsområdet instiftades 2008 för att stärka skyddet av länets 
största dricksvattentäkt. 
 
Planområdet avvattnas till Albysjön som idag är klassad av vattenmyndigheten att ha 
god ekologisk status samt god kemisk status. De lägst belägna delarna vid Albysjön 
svämmar över vid högvatten. Grundvattennivån närmast sjön korrelerar troligast med 
Albysjöns nivå.  
 
Rekreation och friluftsliv 

Inom planområdet och i direkt anslutning finns flera gång- och cykelvägar. Fittjabadet 
ligger i anslutning till planen och gräsytorna används som rekreationsområden. 
 
Naturmiljö och landskapsbild 

Området består av öppna gräsmatteytor, en outnyttjad äldre asfalterad yta, otillgänglig 
ängs/gräsyta och en gammal grusplan. Närmast Albysjön finns en ridå av buskar och 
lövträd, främst bestående av al, björk och pil. Uppväxta träd finns även längs med en 
del av gång- och cykelvägarna. Ingen trafik förekommer inom planområdet. 
 
Kulturvärden 

Inga kända fornlämningar finns i området. 
 
Buller 

Inga höga bullernivåer förekommer i området enligt den bullerutredning som är utförd 
2006. I den utredningen har inte båttrafik tagits med i beräkningarna. 
 
Planen 
Detaljplanens syfte är att göra det möjligt för nya tekniska lösningar av 
dagvattenhanteringen som ska skydda Albysjön och Östra Mälarens 
vattenskyddsområde samt att möjliggöra attraktiva utemiljöer i anslutning till 
kommande dagvattenstråk. 
 
Idag är marken detaljplanelagd för enbart idrottsändamål, vilket behöver ändras för att 
göra en dagvattenanläggning på platsen. Bestämmelsen föreslås att ändras till 
parkmark. 
 
I arbetet med att ta fram lämpliga dagvattenlösningar finns det förslag på att anlägga 
en översilningsyta alternativt våtmark inom planområdet för att rena en del av det 
dagvatten som idag rinner ut i Albysjön. Det skulle vara avslutningen på det 
dagvattenstråk som avses att ledas genom Fittja.  
 
Påverkan 
I arbetet med att hitta lämpliga dagvattenlösningar har utredningar tagits fram för 
bland annat geoteknik och förorenad mark. Ytterliggare tekniska utredningar kommer 
att göras för att säkerställa hur kommande lösningar lämpligast ska utföras. 
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Förslag från WSP på gestaltning av området. Planområdet är rödmarkerat. 
 
Mark 

Inom strandzonen bedöms det inte som lämpligt att anlägga en damm, på grund av 
sättnings- och instabilitetskäl samt risken för översvämning. 
 
Geotekniken i planområdet ger följande restriktioner: 

 Max 2 meter hög vall. 
 Max 2 meter djup schakt, helst inte mer än 1 meter för att inte hamna under den 

lösa leran. 
 En kombination av vall och schakt där höjden mellan vallkrön och dammbotten 

är max 2,0 meter. Dammen bör utföras med släntlutning 1:2 eller flackare. 
 
Vatten 

Åtgärderna förväntas ge långsiktiga positiva effekter för Albysjöns vattenkvalité och 
kommer att minska risken för direktpåverkan vid eventuella olyckor med utsläpp till 
dagvattennätet. Mängden fosfor, kväve och tungmetaller minskar till Albysjön och ger 
bättre förutsättningar för ett rikt växt- och djurliv och dricksvatten av god kvalitet. 

 
Buller 

I samband med anläggandet av nya dagvattenlösningar kan buller uppkomma under 
byggskedet. 
 
Rekreation och friluftsliv 

Reningen av dagvatten ska förutom att förbättra vattenkvalitén även fokusera på att 
skapa nya utemiljöer i området som kan vara positivt för folkhälsan och ge nya 
mervärden för området. Större delen av området inom planen är idag relativt 
outnyttjad och inte inbjudande att vistas på. Planen skulle medföra att områdets 
tillgänglighet förstärks och strandpromenaden mellan Alby och Fittja kommer att 
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förbättras. Problemet med gång- och cykelvägar som idag periodvis står under vatten 
kommer att byggas bort. 
 
Naturmiljö och landskapsbild 

Rätt utformat kan områdets karaktär förbättras. I arbetet kommer kommunen förutom 
att förbättra reningen av dagvattnet även skapa nya biotoper för olika arter av växter 
och djur. Förändringen ökar inslaget av vattenmiljöer i landskapet och 
dagvattenlösningar skapar nya förutsättningar för ekosystemtjänster genom naturlig 
rening av vattnet.  
 
Kulturvärden 

Ingen påverkan. 
 
Motiverat ställningstagande 

Sammantaget bedöms programmets genomförande inte medföra betydande 
miljöpåverkan. Förändringen av detaljplanen medför en förbättring av 
dagvattenhanteringen i Norra Botkyrka, vilket minskar föroreningarna till Albysjön 
och därmed ytvattenkvalitén. 
 
En dagvattenlösning i anslutning till bostäder i Fittja kan ge mervärden såsom 
rekreation, med attraktivare utemiljöer, och biologisk mångfald.  
 
Problematiken med översvämningar och framtida klimatpåverkan behöver belysas i 
det fortsatta utredningsarbetet. 
 
Dagvattenanläggningen i Fittja kommer att anmälas till Länsstyrelsen som en 
vattenverksamhet. 
 

Bakgrundsmaterial 
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Samrådsredogörelse 

 

Detaljplan för Dagvatten Norra Botkyrka. Del av Fittja III. 

 
 

Beskrivning av samrådsförfarandet 

Samhällsbyggnadsnämnden uppdrog åt samhällsbyggnadsförvaltningen att 
upprätta förslag på detaljplan för Dagvatten Norra Botkyrka, del av Fittja III. 
2013-03-08. (sbf/2013:83) 
 
Planförslaget, som är upprättat 2013-10-16, har varit på samråd under tiden 
2013-11-25 till 2014-01-17. Förslag på detaljplanen har sänts ut till samtliga 
berörda fastighetsägare och hyresgäster enligt upprättad sändlista, samt be-
rörda remissinstanser. Handlingar har funnits tillgängliga i kommunalhuset, 
och på kommunens hemsida under denna tid. Annons var införd i Mitt i Bot-
kyrka och Södra Sidan 2013-11-26.  

 
Samrådsmöte hölls på medborgarkontoret i Fittja 4 december 2014. En per-
son närvarade vid mötet, inga negativa synpunkter framkom gällande förslag 
på aktuella detaljplaneändringar. 

 
 
Sammanfattning av inkomna synpunkter och ställningstagande 

 

Total har 11 yttranden inkommit under samrådet, samtliga finns att tillgå i sin 
helhet på samhällsbyggnadsförvaltningen.  
 
Inkomna yttranden föranleder följande ändringar: 
 
– Planbestämmelsen Park kommer att omformuleras till en tydligare bestäm-
melse där det framgår att det även avser en dagvattenanläggning.   
– Fastighetsbeteckning och koordinater kommer att adderas till plankartan. 
 

 

Samhällsbyggnadsförvaltningen  

Stadsbyggnadsenheten  
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Inkomna yttranden i datumordning för aktuell detaljplan 
inom samrådstid 

 
Inkomna synpunkter från Datum Nummer Sida 
Länsstyrelsen 2014-01-27 1 3 

Lantmäteriet  2014-01-14 2 4 

Trafikförvaltningen 2014-01-27 3 4 

Socialförvaltningen 2014-01-02 4 4 

Miljö- och hälsosskyddsnamnden 2014-02-04 5 4 

Vattenfall 2014-01-24 6 5 

Södertörns fjärrvärme 2014-01-20 7 6 

Syvab 2014-01-09 8 6 

Svenska kraftnät 2013-12-02 9 7 

Stockholm Vatten 2014-01-21 10 7 

Skanova 2013-12-20 11 9 
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1. Länsstyrelsen 

Förslag till detaljplan har översänts till Länsstyrelsen för samråd enligt 5 kap. 
7 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL. 
 
Planens syfte är att göra det möjligt för nya tekniska lösningar av dagvatten-
hanteringen som ska skydda Östra Mälarens vattenskyddsområde. Syftet är 
att göra det möjligt att bygga attraktiva utemiljöer längs med kommande dag-
vattenstråk.  
 
Enligt 5 kap. 14 § PBL ska länsstyrelsen under samrådet bl.a. särskilt ta till 
vara och samordna statens intressen, ge råd om tillämpning av 2 kap., verka 
för att riksintressen tillgodoses, att miljökvalitetsnormer följs och att strand-
skydd inte upphävs i strid med gällande bestämmelser. Vidare ska länsstyrel-
sen verka för att sådana frågor om användning av mark- och vattenområden 
som angår flera kommuner samordnas på ett lämpligt sätt samt att bebyggel-
sen m.m. inte blir olämplig med hänsyn till människors hälsa eller säkerhet 
eller till risken för olyckor, översvämning eller erosion.  
 
Länsstyrelsens synpunkter 
 
Länsstyrelsens samlade bedömning 
Länsstyrelsen bedömer, utifrån nu kända förutsättningar, att det kommer att 
vara möjligt att tillgodose de krav som Länsstyrelsen har att bevaka enligt be-
stämmelserna i 11 kap. 10 § PBL. 
 
Vattenskydd 
Förslagna åtgärder för förbättrad vattenhantering är mycket positivt från vat-
tenskyddsperspektiv i ett långsiktigt perspektiv. Upplysningsvis kan sägas att 
mark- och vattenanläggningsarbeten inom 50 meter från stranden kan behöva 
tillstånd från Länsstyrelsen i enlighet med skyddsföreskrifterna för Östra Mä-
laren.  
 
Planbestämmelser 
I planbeskrivningen anges att våtmarksanläggningarna kommer att tillåtas 
och ska integreras med idrottsverksamheten. På plankartan anges endast be-
teckningen PARK – anlagd park samt anläggningar för idrottsändamål. Läns-
styrelsen anser att kommunen bör formulera bestämmelsen så att det tydli-
gare framgår att även dagvattenanläggningar avses. 
 
Kommentar: Planbestämmelsen Park kommer att omformuleras till en tydli-
gare bestämmelse där det framgår att det även avser en dagvattenanlägg-
ning.   
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2. Lantmäteriet (alla 3) 
Lantmäteriet vill lämna följande synpunkter. 
 
Allmänt 
Lantmäteriet noterar att ändamålet i planerna ändrar från enskilt till allmänt. 
Detta bedöms inte ha någon betydelse för fastighetsbildning men har påver-
kan på ägandet. Det slår fast att ingen enskild kan äga marken. 
 
Grundkarta 
Det är svårt att orientera sid då koordinaterna och fastighetsbeteckningar sak-
nas.  
 
Kommentar: Fastighetsbeteckning och koordinater kommer att adderas till 
plankartan.  
 
3. Trafikförvaltningen (Alla 3) 
Trafikförvaltningen förutsätter att tunnelbaneanläggningen inte berörs av ak-
tuellt projekt.  
 
Kommentar: Nej tunnelbaneanläggningen berörs ej av aktuellt projekt. 
 
4. Socialförvaltningen 
Socialförvaltningen kommer inte att lämna några yttranden angående den här 
detaljplanen. 
 
Kommentar: Noterat.  
 
5. Miljö- och hälsoskyddsnämnden (Alla 3) 
 
Förslag till beslut 
Miljö- och hälsoskyddsnämnden beslutar att tillstyrka förslagna ändringar i 
detaljplanerna Fittja III, Fittja V och Alby 15:32. 
 
Sammanfattning  
Ändringarna i detaljplanen syftar till att möjliggöra anläggande av reningsan-
läggningar för det dagvatten som idag i princip orenat släpps ut i Albysjön. 
En stor del av det dagvatten som uppkommer i norra Botkyrka leds via led-
ningar till en dagvattentunnel som mynnar i Albysjön. Eftersom det finns gått 
om trafikerade hårdgjorda ytor i norra Botkyrka (vägar, parkeringar etc.) kan 
mängden förorenat dagvatten som släpps ut i Albysjön vara betydande, speci-
ellt efter kraftigt regn.  
 
Planändringarna är relativt små och miljöenheten har inget att erinra mot 
dessa. De planerade anläggningarna för att rena dagvattnet kommer till 
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största delen att ligga utanför områden som berörs av dessa planändringar. 
Att ordna bättre rening av dagvattenutsläppen till Alby sjön är ett mycket an-
geläget miljöprojekt. Frågor gällande utformning av reningssteg och hänsyn 
till föroreningar, geoteknik, växt- och djurliv etc. kommer att hanteras i den 
tillståndsprocess enligt miljöbalken som kommer att krävas innan anlägg-
ningarna byggs.  
 
Planerade dagvattenanläggningar 
Enligt planerna för projektet Dagvatten Norra ska det dagvatten som idag 
släpps ut från den stora dagvattentunneln där Albyberget möter Albysjön de-
las upp i två. Den största delen av dagvattnet ska fortfarande ledas ut på 
samma plats. Från tunnelmynningen ska detta dagvatten sedan ledas och 
pumpas söderut längs Alby strand i en serie reningssteg (Albystråket) där den 
sista är en stor våtmark, innan det leds ut i Albysjön. En mindre del av dag-
vattnet planeras att ledas i ett öppet system med dammar genom bebyggelsen 
i Fittja och ner till Fittja äng, där det ska passera en våtmark innan det leds ut 
i Albysjön. 
 
Förslagna detaljplaneändringar 
Tre mindre detaljplaneändringar krävs för att kunna genomföra projektet 
Dagvatten Norra: I och L-format område i anslutning till den stora dagvatten-
tunnelns mynning i Albysjön föreslås ändringar i detaljplanen ”del av Alby 
15:32” av ändamålen för markanvändning industri-, park- och hamntrafikän-
damål till endast parkändamål på land och teknisk anläggning i vattenområde 
närmast land. I detaljplanen ”del av Fittja III” föreslås att ett område som 
idag endast får användas för idrottsändamål ändras till park samt anläggning-
ar för idrottsändamål. I detaljplanen ”del av Fittja V” föreslås ett område som 
idag är planlagt för rekreation ändras till parkändamål.   
 
Kommentar: Noterat.  
 
6. Vattenfall (Alla 3) 
Vattenfall Eldistribution AB, nedan kallad Vattenfall har tagit del av sam-
rådshandlingarna för rubricerade detaljplaner och lämnar följande yttrande. 
 
Vattenfall har elledningar inom och i närheten av planområdet vilket visas av 
bifogad karta, lila linje = 77kV högspänningsledning, turkos linje = 22 kV 
högspänningsledning, blå linje = 0,4 kV lågspänningsledning. Heldragna lin-
jer är luftledningar och streckade linjer är markförlagda kablar. Ledningarnas 
läge i kartan är ungefärligt. Nätstationer visas som svart blixtförsedd kvadrat.  
 
Lokalnät 
Vattenfall gör bedömningen att angående detaljplan Fittja V att de lågspän-
ningskablar längs med södra delen och högspänningskablar längs med östra 
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delen ej är inmätta och placeringen därför är osäker. För att säkerställa place-
ring måste kablarnas läge inmätas vilket kan utföras inför planens utställ-
ningsskede. Vattenfall har även servicekablar till Stockholm Vatten på pla-
nens västra sida. Bifogat till detta yttrande finns karta över elnätet och 
plankarta med förslagna U-områden vilket alltså kan komma att justeras.  
 
Vattenfall gör bedömningen att angående detaljplan för Fittja III att liknande 
osäkerhet föreligger så som ovan gjorda bedömning avseende kablarnas läge 
och behov av E-områden. Dessutom kan elnätet behöva förstärkas beroende 
på vilken typ av idrottsanläggning som avses byggas. Bifogat till yttrandet 
finns förslag till placering av U-områden. 

 
Regionnät 
Enligt Vattenfalls rättigheter får man inte ändra markanvändningen i närheten 
av våra ledningar. Man får heller inte i ledningsområdets närhet spränga, 
schakta eller på annat sätt ändra marknivån eller vidta annan åtgärd, som kan 
medföra fara för våra ledningar. Med ledning avses även stolpar, stag, för-
ankringar m.m. Vattenfall är tvungen att uppfylla Elsäkerhetsverkets före-
skrifter för ledningarna.  
 
Vattenfall gör bedömningen att 77 kV regionnätsledning högspänning inte får 
påverkas av för eventuell framtida ombyggnation/förnyelse. Vattenfall har 
koncession för linje och utifrån en totalbedömning skall ett avstånd om 20 
meter från yttersta fas hållas till närmaste byggnadsdel och all framtida ex-
ploatering i ledningens närhet ska samrådas med Vattenfall Eldistribution 
AB. För både lokalnät och regionnät gäller att all flytt/förändring av befint-
liga ledningar utförs av Vattenfall men bekostas av exploatör.  
 
(Bifogade dokument finns i det fullständiga yttrandet).  
 
Kommentar: Planens genomförande kommer inte att påverka befintliga led-
ningar. U-områden kommer ej att läggas ut eftersom det rör sig om allmän 
platsmark.   
 
7. Södertörns Fjärrvärme 
Södertörns Fjärrvärme AB ha ringen erinran. 
 
Kommentar: Noterat.  
 
8. Syvab (Alla 3) 
Planen stämmer väl med Syvabs ambition att begränsa andelen ovidkom-
mande vatten som tillförs reningsverket. Det är ett bra exempel på bra upp-
strömsarbete och skydd för Mälaren som regionens viktigaste vattentäkt.  
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Syvab har idag i närområdet en överföringsledning i Albysjön för spillvatten 
från Masmo kopplad till spillvattentunnelen vid Fittja äng. Vi har med kom-
munens VA-enhet överenskommit om en förläggning av ny spillvattenled-
ning från färjeläget vid Jungfrusund fram till ovan nämnda tunneln vid Fittja 
äng. Detta avser anslutning av Ekerö kommun till Himmerfjärdsverket. 
 
Syvabs spillvattentunnel har tre nödstopp varav ett är till Albysjön. Dessa 
måste finnas kvar även framledes, trots att de hittills aldrig använts under de 
40 år som anläggningen varit i drift. Nödbräddning kan behöva tillgripas vid 
mycket omfattande långvariga strömavbrott, allvarliga haverier, omfattande 
brand, tunnelras eller krigsliknande händelser.   
 
Syvab måste ha tillgång till transportvägar fram till tunnelanläggning och 
ventilkammare vid Albysjön samt uppställningsplats för utrustning i anslut-
ning till dessa anläggningar.  
 
Kommentar: noterat 

 
 
9. Svenska kraftnät (Alla 3) 
 
Har inga erinringar och vill inte medverka i några fler remissförfaranden för 
aktuellt ärende.  
 
Kommentar: Noterat 

 
  
10. Stockholm Vatten (Alla 3) 
Genom aktuella planområden går Stockholm Vatten tre huvudvattenledningar 
(dimension 1400/1200 mm och 2st 1000 mm) som distribuerar dricksvatten 
från Norsborgs vattenverk till Stockholm, Huddinge, Botkyrka, Salem, Ha-
ninge, Nynäshamn, Tyresö, Nacka, Värmdö, Lidingö och Ekerö samt till del 
av Solna. Dessutom finns en matning söderut till Alby via en huvudvatten-
ledning med dimension 800 mm.  
 
Reparation av läcka på alla dessa huvudvattenledningar måste gå snabbt för 
undvikande av leveranssvårigheter respektive att en läcka drar med sig ler-
massor och skadar sidoliggande ledningar och byggnader.  
 
Stockholm Vatten ser ut att ha huvudvattenledningar som nära gränsar till de-
taljplanerna och i ett fall direkt passerar genom förslag till detaljplan. De tre 
aktuella förslagen till detaljplaner är Fittja III, Fittja V och Alby 15:32. Mel-
lan aktuella ligger Fittjastråket och andra kringliggande områden som även 
de planeras att inrymma dagvattenåtgärder. Speciellt Fittjastråket ser ut att di-
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rekt beröra Stockholm Vattens huvudvattenledningar och ledningsrättsom-
råde.  
 
Stockholm Vatten behöver plats på sidan av ledningarna på minst 3 meter på 
ena sidan och 5 meter på andra sidan för att utan problem kunna åt-
gärda/reparera och underhålla huvudvattenledningar, ventilkammare och ven-
tiler. Se ledningsrättsområde.  
 
Då regionen växer kraftigt och speciellt i en stor del av ovan nämnda kom-
muner kommer huvudvattenledningarna mellan Norsborgs vattenverk -Alby- 
Fittjasundet dessutom inom en snar framtid att behöva förstärkas med en till 
ledning eller med större dimensioner. Med förstärkning avses att dimension-
era upp befintliga huvudvattenledningar eller att anlägga en till fjärde paral-
lell ny huvudvattenledning. I planerna måste således plats finnas för en fram-
tida ny huvudledning parallell med befintligt ledningsstråk.  
 
Det bör observeras att huvudvattenledningarna ligger relativt grunt förlagda i 
marken samt att de är känsliga för markrörelser (Sättningar m.m.) och yttre 
påverkan, t.ex. via belastningar/stötar i markplanet eller nedförande av före-
mål i marken. Inom ledningsrättsområde (u-område) eller inom andra områ-
den där Stockholm vattens huvudledningar är förlagda får det således inte fö-
rekomma tung trafik eller schaktningar i marken. Där Stockholm Vatten har 
markförlagda huvudvattenledningar (u-område, ledningsrättsområde mm) 
måste även restriktioner finns avseende markanvändning, t.ex. vilka typer av 
växter som får sättas/odlas.  
 
Inom ledningsrättsområde: 
Allmänt: Inom ledningsrättsområde så har princip Stockholm Vatten många 
rättigheter och alla andra skyldigheter.  Kortfattat kan säga att ingen får inom 
Ledningsrättsområdet vidta åtgärder som riskerar att skada Stockholm Vat-
tens anläggningar eller försvåra utövandet av ledningsrätten (d.v.s. bibehålla, 
underhålla, förnya). Vad respektive var man inte får schakta, fylla upp eller 
bygga m.m. ska vara angivet i ledningsrätten. Ledningsrätten kan erhållas av 
Göran Thimberg, goran.thimberg@stockholmvatten.se, 08-522 121 14 
 
Utanför ledningsområdet 
Utanför Ledningsrättsområde så gäller skadeståndsrättsliga o.s.v. regler, t.ex. 
skadeståndslagen. Stockholm Vatten har ingen juridisk rätt att varken ställa 
krav eller ange restriktioner. Vi kan bara förutsätta att gällande lagstiftning 
och förordningar efterföljs. Sen är det självklart så att Stockholm Vatten ska 
ha en stor påverkan på vad som ska ske utanför ledningsrättsområdet om det 
finns risk för att ledningarna skadas. I vissa fall kan det finnas skäl att utöka 
Ledningsrättsområdet men då måste det vara rimlig omfattning. Det gäller 

mailto:goran.thimberg@stockholmvatten.se
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bland annat för anläggande av en till fjärde huvudvattenledning mellan Nors-
borgs vattenverk – Alby – Fittjasundet.  
 
Dagvattenåtgärder 
Stockholm Vatten är mycket positivt inställd till detaljplanernas syfte; att 
göra det möjligt för nya tekniska lösningar som ska skydda Östra Mälarens 
vattenskyddsområde. Utifrån samrådsunderlaget går det inte att se vilka olika 
dagvattenytor som är anslutna. Av underlaget framgår dock att dagvattenåt-
gärder/reningsanläggningar ämnar att genomföras genom sedimenteringsan-
läggningar (magasin mm), översilningsytor och våtmarker. Om möjligt är det 
önskvärt att sedimenteringsanläggningarna dimensioneras för minst 36 tim-
mars uppehållstid inklusive oljeavskiljning. Där farliga transporter eller olje-
hantering och motsvarande förekommer bör haveri-/katastrofskydd utföras 
som även dimensioneras för att klara brand-/släckningsarbete.  
 
Allmänna anvisningar 
Kontakt måste tas med Stockholm Vatten avseende alla planer och arbeten 
inom och intill befintligt ledningsstråk, u-område och ledningsrätt.  
 
(Bifogade dokument finns i det fullständiga yttrandet).  
 
Kommentar: Se svar till Vattenfall.  
 
11. Skanova  
 
Skanova har en markförlagd kabel som kan komma att beröras at tilltänkt 
byggnation, kabeln är ej i bruk. Se bifogad kartbild.  
 
(Bifogade dokument finns i det fullständiga yttrandet).  
 
Kommentar: Se svar till Vattenfall.  
 
 
 
SAMHÄLLSBYGGNADSFÖRVALTNINGEN 
 
 
Agneta Engver Lindquist Lotta Kvist 
Tf Stadsbyggnadschef Planarkitekt 
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Granskningsutlåtande 

Detaljplan för Dagvatten Norra Botkyrka 

Del av Fittja III, Botkyrka kommun 

 
Bakgrund 

Samhällsbyggnadsnämnden beslutade 2014-03-18, § 79 om granskning av 
förslag på detaljplan Dagvatten Norra Botkyrka, del av Fittja III.   
 
Planens syfte 

Planens syfte är att möjliggöra för nya tekniska lösningar av dagvattenhante-
ringen som ska skydda Östra Mälarens vattenskyddsområde samt att möjlig-
göra att bygga attraktiva utemiljöer längs med kommande dagvattenstråk. 
 
Granskning  

Detaljplanen har varit på granskning under tiden 16 april 2014 t.o.m. 9 maj 
2014. Samtliga handlingar har funnits för granskning i kommunalhuset i 
Tumba på plan 7 samt på www.botkyrka.se. Kungörelse har varit införd i Da-
gens nyheter 2014-04-13.  
 
 
Sammanfattning av inkomna synpunkter 

7 yttranden som innebär erinringar eller synpunkter på planförslaget har 
kommit in. Yttrandena återges i helhet eller i väsentliga delar. 
 

Inkomna yttranden föranleder inga ändringar av aktuellt planförslag.   
 
 

 

Samhällsbyggnadsförvaltningen  

Stadsbyggnadsenheten 

http://www.botkyrka.se/
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Yttranden 

Under samrådstiden har 7 yttranden inkommit. 7 yttranden anger att man inte 
har något att erinra mot förslaget. Dessa är: 
 
Avsändare Datum Nr bland 

yttranden 
1 Länsstyrelsen 140424 2 

2 Lantmäteriet 140422 2 

3 Trafikverket 140428 2 

4 Trafikförvaltning-
en 

140429 2 

5 Svenska Kraftnät 140509 3 

6 Vattenfall 140509 3 

7 Stockholm Vatten 140509 3 

   

 
 
 

 

Länsstyrelsen 

Har ingen erinran mot planförslaget.  
Kommentar 

Noteras 
 
 
Lantmäteriet 

Har ingen erinran mot planförslaget.  
Kommentar  

Noteras 
 
 
Trafikverket 

Har ingen erinran mot planförslaget.  
Kommentar  

Noteras 
 
 

Trafikförvaltningen 

Har ingen erinran mot planförslaget.  
Kommentar  

Noteras 
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Svenska kraftnät 

Straxt söder om aktuellt planområde har Svenska kraftnät en 220 kV-ledning. 
Ledningen löper i öst-västlig riktning.  
 
Svenska kraftnät har ledningsrätt för kraftledningarna som är av betydelse för 
rikets elförsörjning. Ledningsrätten innebär att åtgärder/verksamhet som på 
något sätt inskränker Svenska kraftnäts verksamhet, inte får vidtas på fastig-
het som belastas av ledningsrätten.  
 
Svenska kraftnät vill påminna om att byggnationer i närheten av transformat-
ioner och ledningsstråk kan medföra svårigheter vid eventuella framtida för-
ändringar i stamnätet.  
 
Ur ett elsäkerhetsperspektiv regleras avståndet mellan kraftledningar och 
olika verksamheter i Elsäkerhetsverkets föreskrifter ELSÄK-FS 2008:1 med 
ändring ELSÄK-FS 2010.1 
Kommentar  

Noteras 
 

 

Vattenfall 

Har i samrådsskedet redogjort för elledningar inom detaljplanen och har inget 
ytterligare att tillföra, det som sagts i samrådet gäller alltjämt.  
Kommentar  

Noteras 
 
 

Stockholm Vatten 

Genom aktuella planområden går Stockholm Vatten tre huvudvattenledningar 
(dimension 1400/1200 mm och 2st 1000 mm) som distribuerar dricksvatten 
från Norsborgs vattenverk till Stockholm, Huddinge, Botkyrka, Salem, Ha-
ninge, Nynäshamn, Tyresö, Nacka, Värmdö, Lidingö och Ekerö samt till del 
av Solna. Dessutom finns en matning söderut till Alby via en huvudvatten-
ledning med dimension 800 mm.  
 
Reparation av läcka på alla dessa huvudvattenledningar måste gå snabbt för 
undvikande av leveranssvårigheter respektive att en läcka drar med sig ler-
massor och skadar sidoliggande ledningar och byggnader.  
 
Stockholm Vatten ser ut att ha huvudvattenledningar som nära gränsar till de-
taljplanerna och i ett fall direkt passerar genom förslag till detaljplan. De två 
aktuella förslagen till detaljplaner är Fittja III och Fittja V. Mellan aktuella 
ligger Fittjastråket och andra kringliggande områden som även de planeras att 
inrymma dagvattenåtgärder. Speciellt Fittjastråket ser ut att direkt beröra 
Stockholm Vattens huvudvattenledningar och ledningsrättsområde.  
 
Stockholm Vatten behöver plats på sidan av ledningarna på minst 3 meter på 
ena sidan och 5 meter på andra sidan för att utan problem kunna åt-
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gärda/reparera och underhålla huvudvattenledningar, ventilkammare och ven-
tiler. Se ledningsrättsområde.  
 

Då regionen växer kraftigt och speciellt i en stor del av ovan nämnda kom-
muner kommer huvudvattenledningarna mellan Norsborgs vattenverk -Alby- 
Fittjasundet dessutom inom en snar framtid att behöva förstärkas med en till 
ledning eller med större dimensioner. Med förstärkning avses att dimension-
era upp befintliga huvudvattenledningar eller att anlägga en till fjärde paral-
lell ny huvudvattenledning med dimension 1200-1400mm. I förslaget till de-
taljplaner och dagvattenplanerna i Fittjastråket måste således plats finnas 
fören framtida ny huvudvattenledning parallell med befintligt ledningsstråk. 
Befintligt område med ledningsrätt kommer således att behöva utökas med 
ytterligare 5 m.  
 
I förslaget till detaljplaner måste det finnas inlagt ett u-område (lednings-
rättsområde) som visar var Stockholm Vattens huvudledningar är förlagda. 
Detta för att säkerställa att ingen utför åtgärder av befintliga huvudvattenled-
ningar. Möjlighet, utrymme, måste även finnas till förstärkning, således att 
dimensionera upp befintliga huvudvattenledningar eller att anlägga en till 
fjärde parallell ny huvudvattenledning.  
 
Det bör observeras att huvudvattenledningarna ligger relativt grunt förlagda i 
marken samt att de är känsliga för markrörelser (Sättningar m.m.) och yttre 
påverkan, t.ex. via belastningar/stötar i markplanet eller nedförande av före-
mål i marken. Inom ledningsrättsområde (u-område) eller inom andra områ-
den där Stockholm vattens huvudledningar är förlagda får det således inte fö-
rekomma tung trafik eller schaktningar i marken. Där Stockholm Vatten har 
markförlagda huvudvattenledningar (u-område, ledningsrättsområde mm) 
måste även restriktioner finns avseende markanvändning, t.ex. vilka typer av 
växter som får sättas/odlas.  
 
Inom ledningsrättsområde: 
Allmänt: Inom ledningsrättsområde så har princip Stockholm Vatten många 
rättigheter och alla andra skyldigheter.  Kortfattat kan säga att ingen får inom 
Ledningsrättsområdet vidta åtgärder som riskerar att skada Stockholm Vat-
tens anläggningar eller försvåra utövandet av ledningsrätten (d.v.s. bibehålla, 
underhålla, förnya). Vad respektive var man inte får schakta, fylla upp eller 
bygga m.m. ska vara angivet i ledningsrätten. Ledningsrätten kan erhållas av 
Göran Thimberg, goran.thimberg@stockholmvatten.se, 08-522 121 14 
 
Utanför ledningsområdet 
Utanför Ledningsrättsområde så gäller skadeståndsrättsliga o.s.v. regler, t.ex. 
skadeståndslagen. Stockholm Vatten har ingen juridisk rätt att varken ställa 
krav eller ange restriktioner. Vi kan bara förutsätta att gällande lagstiftning 
och förordningar efterföljs. Sen är det självklart så att Stockholm Vatten ska 
ha en stor påverkan på vad som ska ske utanför ledningsrättsområdet om det 
finns risk för att ledningarna skadas. I vissa fall kan det finnas skäl att utöka 
Ledningsrättsområdet men då måste det vara rimlig omfattning. Det gäller 
bland annat för anläggande av en till fjärde huvudvattenledning mellan Nors-
borgs vattenverk – Alby – Fittjasundet.  

mailto:goran.thimberg@stockholmvatten.se
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Dagvattenåtgärder 
Stockholm Vatten är mycket positivt inställd till detaljplanernas syfte; att 
göra det möjligt för nya tekniska lösningar som ska skydda Östra Mälarens 
vattenskyddsområde. Utifrån samrådsunderlaget går det inte att se vilka olika 
dagvattenytor som är anslutna. Av underlaget framgår dock att dagvattenåt-
gärder/reningsanläggningar ämnar att genomföras genom sedimenteringsan-
läggningar (magasin mm), översilningsytor och våtmarker. Om möjligt är det 
önskvärt att sedimenteringsanläggningarna dimensioneras för minst 36 tim-
mars uppehållstid inklusive oljeavskiljning. Där farliga transporter eller olje-
hantering och motsvarande förekommer bör haveri-/katastrofskydd utföras 
som även dimensioneras för att klara brand-/släckningsarbete. Genomföran-
det av planerade dagvattenåtgärder innebär sannolikt en minskning av mäng-
den föroreningar som avleds via dagvattennätet till Albysjön.  
 
Allmänna anvisningar 
Kontakt måste tas med Stockholm Vatten avseende alla planer och arbeten 
inom och intill befintligt ledningsstråk, u-område och ledningsrätt.  
 
(Bifogade dokument finns i det fullständiga yttrandet).  
 

Kommentar  

Planens genomförande kommer inte att påverka befintliga ledningar. U-
områden kommer ej att läggas ut eftersom det rör sig om allmän platsmark. I 
utförandet av hela dagvattenanläggningen kommer kontakt tas med Stock-
holm Vatten i projekteringsskedet.  
 

 
 
SAMHÄLLSBYGGNADSFÖRVALTNINGEN 
 
 
Charlotte Rickardsson Lotta Kvist 
Planchef Planarkitekt 
 
 
 
 
 

 
Delges:  
– Vattenfall 
– Stockholm Vatten 
– Skanova 
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§ 179 
Ändring av detaljplan - Dagvatten Norra Botkyrka, del av 
Fittja V (KS/2014:425) 

 
Beslut 
Kommunstyrelsens förslag till kommunfullmäktige: 
 
Kommunfullmäktige godkänner detaljplanen för dagvatten Norra Botkyrka, 
del av Fittja V, Botkyrka kommun. 
 
Sammanfattning 
Detaljplanen syftar till att möjliggöra för nya tekniska lösningar av dagvat-
tenhanteringen som ska skydda Östra Mälarens vattenskyddsområde. Syftet 
är också att göra det möjligt att bygga attraktiva utemiljöer längs med 
kommande dagvattenstråk.  
 
För att möjliggöra de nya tekniska lösningarna kommer ett område i gäl-
lande detaljplan med beteckningen rekreation ändras till beteckningen park 
(park med till exempel dagvattendamm). 
 
Detaljplaneuppdraget överensstämmer med detaljplaneprogrammet "Fram-
tid Fittja" som godkändes av kommunstyrelsen i juni 2012. Förslaget är för-
enligt med översiktsplanen för Botkyrka kommun.  
 
Planändringarna sker med normalt planförfarande. 
 
En behovsbedömning av planens miljöpåverkan har gjorts och 
bedömningen är att detaljplanen inte ger en betydande miljöpåverkan. 
 
Inga yttranden som framkommit under samrådet och granskningsskedet har 
föranlett några korrigeringar av betydelse. 
 
Samhällsbyggnadsnämnden har behandlat ärendet 2014-06-10 § 181. 
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Samhällsbyggnadsförvaltningen redogör för ärendet i en tjänsteskrivelse 
2014-02-19. 
 
Yrkande 
Dan Gahnström (MP) yrkar bifall till ordförandeförslaget. 
_____   
 
Expedieras till: 
Kommunfullmäktige 
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Samhällsbyggnadsnämnden 
 2014-06-10 Dnrsbf/2013:84 
 

 

  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
§ 181 
Förslag till detaljplan för Dagvatten Norra Botkyrka, del av 
Fittja V (sbf/2013:84) 

 
Beslut 
Samhällsbyggnadsnämnden godkänner detaljplanen för Dagvatten Norra 
Botkyrka, del av Fittja V och överlämnar till kommunfullmäktige för anta-
gande. 
 
Sammanfattning 
Planområdet ligger i sydvästra delen av Fittja. E4:an ligger strax nordväst 
om planområdet. För området gäller detaljplan 56-07-1 som vann laga kraft 
25 augusti 1970. Aktuell del av planområdet är planlagt för rekreation.  

Detaljplanen syftar till att möjliggöra för nya tekniska lösningar av dagvat-
tenhanteringen som ska skydda Östra Mälarens vattenskyddsområde. Syftet 
är också att göra det möjligt att bygga attraktiva utemiljöer längs med 
kommande dagvattenstråk.  

Detaljplaneuppdraget överensstämmer med detaljplaneprogrammet "Fram-
tid Fittja" som godkändes av Kommunstyrelsen i juni 2012. Förslaget är 
förenligt med översiktsplanen för Botkyrka kommun.  

Planändringarna sker med normalt planförfarande. 

En behovsbedömning av planens miljöpåverkan har gjorts och 
bedömningen är att detaljplanen inte ger en betydande miljöpåverkan. 

Inga yttranden som framkommit under samrådet och granskningsskedet har 
föranlett några korrigeringar av betydelse. 
 
Ärendet 
Enligt programmet ”Framtid Fittja” behöver dagvattenhanteringen i Norra 
Botkyrka utvecklas. Det finns ett stort behov av att säkerställa vattenkvali-
tén då det ingår i Östra Mälarens vattenskyddsområde.  
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Tekniska nämnden har beslutat att ändra hanteringen av dagvatten i Norra 
Botkyrka. Öppna dagvattenlösningar (dammar, stråk och översilningsytor) 
ska anläggas i Fittja. I samband med att man ändrar på den nuvarande tek-
niska lösningen ska även attraktiva utemiljöer skapas för att främja utveckl-
ingen av stadsdelen.  
 
Samhällsbyggnadsförvaltningens tjänstskrivelse, daterad 2014-05-19, utgör 
underlag för beslutet. 
 
Ekonomi 
Kostnaden för framtagande av detaljplan bekostas av projektet ”Dagvatten 
Norra Botkyrka” som har en budget på 100 miljoner kronor. 
 
________ 

               Expedieras till: 
               Planadministratör 
               Sakägare som har kvarstående invändningar 
               Kommunfullmäktige via Kommunstyrelsen 
 
               Kommunfullmäktiges beslut expedieras till: 
               Planadministratör på Samhällsbyggnadsförvaltningen 



  TJÄNSTESKRIVELSE 1[3] 

Samhällsbyggnadsförvaltningen 
 2014-05-19 Dnr  sbf/2013:84 
 

Samhällsbyggnadsförvaltningen   
Post Botkyrka kommun, 147 85 TUMBA · Besök Munkhättevägen 45 · Kontaktcenter 08-530 610 00 
Direkt 08 - 530 615 21 Sms·/HandläggareMobilTelefon/· E-post lotta.kvist@botkyrka.se 
Org.nr 212000-2882 · Bankgiro 624-1061 · Fax 08-530 616 66 · Webb www.botkyrka.se 
 

Referens Mottagare 

Lotta Kvist 
 
 
 
 
 
 
 

Samhällsbyggnadsnämnden 
 
 
 
 
 

Förslag till detaljplan för Dagvatten Norra Botkyrka, del av 
Fittja V (plannr: 56-54) 
 
Förslag till beslut 
Samhällsbyggnadsnämnden godkänner detaljplanen för Dagvatten Norra 
Botkyrka, del av Fittja V, Botkyrka kommun. 
 
Sammanfattning 
Detaljplanen syftar till att möjliggöra för nya tekniska lösningar av dagvat-
tenhanteringen som ska skydda Östra Mälarens vattenskyddsområde. Syftet 
är också att göra det möjligt att bygga attraktiva utemiljöer längs med 
kommande dagvattenstråk.  
 
För att möjliggöra de nya tekniska lösningarna kommer ett område i gäl-
lande detaljplan med beteckningen rekreation ändras till beteckningen park 
(park med till exempel dagvattendamm). 
 
Detaljplaneuppdraget överensstämmer med detaljplaneprogrammet "Fram-
tid Fittja" som godkändes av Kommunstyrelsen i juni 2012. Förslaget är 
förenligt med översiktsplanen för Botkyrka kommun.  
 
Planändringarna sker med normalt planförfarande. 
 
En behovsbedömning av planens miljöpåverkan har gjorts och 
bedömningen är att detaljplanen inte ger en betydande miljöpåverkan. 
 
Inga yttranden som framkommit under samrådet och granskningsskedet har 
föranlett några korrigeringar av betydelse. 
 
 
Bakgrund 
Planområdet ligger i sydvästra delen av Fittja. E 4:an ligger strax nordväst 
om planområdet. För området gäller detaljplan 56-07-1 som vann laga kraft 
25 augusti 1970. Aktuell del av planområdet är planlagd för rekreation.  
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Enligt programmet "Framtid Fittja" behöver dagvattenhanteringen i Norra 
Botkyrka utvecklas. Det finns ett stort behov av att säkerställa 
vattenkvalitén då det ingår i Östra Mälarens vattenskyddsområde.  
 
Dagvattnet från norra Botkyrkas stadsdelar leds i dag orenat ut i Albysjön 
och Mälaren och bidrar därmed med föroreningar till Östra Mälarens vat-
tenskyddsområde som försörjer stora delar av Stockholm med dricksvatten.  
 
I miljöbalken (1998:808) definieras dagvatten som avloppsvatten om det 
gäller avvattning av mark inom detaljplan som inte görs för en viss eller 
vissa fastigheters räkning. Utsläpp av avloppsvatten betraktas som miljöfar-
lig verksamhet. Det vill säga, dagens hantering av dagvatten i norra Bot-
kyrka strider mot miljöbalken och måste åtgärdas. 
 
Tekniska nämnden har beslutat att ändra hanteringen av dagvattnet i Norra 
Botkyrka. Öppna dagvattenlösningar (dammar, stråk och översilningsytor) 
ska anläggas i Fittja. I samband med att man ändrar på den nuvarande tek-
niska lösningen ska även attraktiva utemiljöer skapas för att främja utveckl-
ingen av stadsdelen. 
 
I en förstudie identifierades platsen som lämplig för öppen dagvattenhante-
ring, då det var en av få platser där det finns tillräckligt stora ytor för att 
rena dagvatten. Dagvattenhanteringen ska utformas för att ta hänsyn till bio-
logisk mångfald, klimat, rekreation, trygghet, sociala mötesplatser och este-
tik. 
 
Ekonomi 
Kostnaden för framtagande av detaljplan bekostas av projektet ” Dagvatten 
Norra Botkyrka” som har en budget på 100 miljoner kronor. 
 
 
Preliminär tidplan 
Detaljplanen avses antas av Kommunfullmäktige hösten 2014. 
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SAMHÄLLSBYGGNADSFÖRVALTNINGEN 

 
Magnus Andersson Lotta Kvist  
samhällsbyggnadschef planarkitekt 

 
 
Bilagor: 
• Plankarta med bestämmelser 
• Plan- och genomförandebeskrivning 
• Behovsbedömning av miljöpåverkan 
• Samrådsredogörelse 
• Granskningsutlåtande 
 
 
Utredningar: 
Nedanstående utredningar biläggs inte, men kan rekvireras genom mail till 
plan@botkyrka.se 
 

• COWI, februari 2013. Botkyrka kommun, Geoteknisk och miljöteknisk undersökning 
      Alby och Fittja. Göran Bard mfl. 
• WSP, 2010. Dagvattenhantering norra Botkyrka, förstudie. Anders Rydberg mfl. 

 
 
 
Expedieras till: 
planadministratör 
sakägare som har kvarstående invändningar 
kommunfullmäktige via kommunstyrelsen 
 
Kommunfullmäktiges beslut expedieras till: 
planadministratör på samhällsbyggnadsförvaltningen 
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MEDVERKANDE TJÄNSTEMÄN 
 
John Staberg, projektledare DNB VA-enheten   
Lotta Kvist, planarkitekt  Stadsbyggnadsenheten 
Ulrika Elveskog, miljöstrateg  Miljöenheten 
Hanna Lindh   Gataparkenheten 
   
 
E-post: lotta.kvist@botkyrka.se 
Telefon: 08-530 615 21 

Plan- och bygglagen 1987:10 ersattes i maj 2011 av Plan- och bygglagen 
2010:900. Arbetet med föreliggande detaljplan inleddes efter maj 2011 och 
planen har därför utformats och handlagts med stöd av den nya lagen. 
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INLEDNING 

Handlingar 

 Plankarta med grundkarta och bestämmelser 
 Denna plan- och genomförandebeskrivning  
 Samrådsredogörelse 
 
Övriga handlingar som tagits fram före och under planarbetet 

 Fastighetsförteckning 
 Behovsbedömning 
 COWI, februari 2013. Botkyrka kommun, Geoteknisk och miljöteknisk undersökning 
      Alby och Fittja. Göran Bard mfl. 
 WSP, 2010. Dagvattenhantering norra Botkyrka, förstudie. Anders Rydberg mfl. 

 
Planens syfte 

Detaljplanens syftar till att göra det möjligt för nya tekniska lösningar av 
dagvattenhanteringen som ska skydda Östra Mälarens vattenskyddsområde 
samt att möjliggöra att bygga attraktiva utemiljöer längs med kommande 
dagvattenstråk. 
 
Bakgrund 

2012 antogs ett detaljplaneprogram för Fittja. Där påpekas att 
dagvattenhanteringen i norra Botkyrka behöver utvecklas. Kommunen 
kommer därför anlägga öppna dagvattenlösningar i Fittja genom fuktäng och 
mindre dammar. Dagvatten kan göras till en tillgång i parkmiljön. 
Förutsättningarna för ett kombinerat vatten- och konststråk från E 4:an mot 
Albysjön bör prövas.  
 
Idag är en del av platsen anlagd för rekreation. Den har specificerats i 
planbeskrivningen att kunna uppföras med till exempel fritidsträdgårdar. 
Gällande planbestämmelse är otydlig i sin beskrivning av vad som är allmän 
platsmark och vad som är kvartersmark. För att tydliggöra och förenkla 
bedöms en planändring nödvändig. Bestämmelsen ändras från rekreation till 
det mer allomfattande begreppet park.  
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Nu pågår ett arbete med projekt Dagvatten Norra Botkyrka. I Norsborg, 
Hallunda, Eriksberg, Fittja och Alby leds det mesta dagvattnet (regn- och 
smältvatten) ner i ledningar i marken. På vissa ställen är ledningsnätet anlagt 
så att dagvattnet rinner ut i Mälaren. Men största delen av dagvattnet leds ner 
i en dagvattentunnel som sträcker sig från Norsborg till utloppet i Albysjön. 
Tunneln tar även emot dagvatten från E4/E20. När dagvattnet väl hamnat i 
ledningarna så renas det inte innan det når Mälaren eller Albysjön. Därmed 
bidrar dagvattnet med föroreningar till Östra Mälarens vattenskyddsområde 
som försörjer stora delar av Stockholm med dricksvatten.  
 
Enligt skyddsföreskrifterna för Östra Mälarens vattenskyddsområde får man 
inte utan föregående rening släppa ut dagvatten från nya eller ombyggda 
hårdgjorda ytor där det finns risk för vattenförorening. I det inbegriper man 
större vägar, broar och parkeringsanläggningar. Befintliga utsläpp får ske i 
den omfattning som var 2008 då föreskrifterna antogs, under förutsättning att 
det inte strider mot andra bestämmelser. Det betyder att inga nya anslutningar 
av förorenat dagvatten får göras till tunneln till dess att det finns rening av 
dagvattnet. 
Öppna dagvattenlösningar rekommenderas också på grund av de mervärden 
som fås i form av sociala, estetiska och miljömässiga värden. Öppna 
lösningar ger en rofylld känsla. 
 
Skisser från det projektet visar hur en dagvattendamm kan komma att 
anläggas vid aktuellt område. Det är efter dessa skisser planförslaget är 
framtaget. Förvaltningen arbetar parallellt med detaljplan och projekt 
Dagvatten Norra Botkyrka. 
 
 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

Tidigt skissförslag hur Fittjastråket kan komma att utformas. Aktuellt område  

markerad med röd ring. 
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Planens läge och areal 

 

 

 

 

 

 

. 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 

PLANERINGSFÖRUTSÄTTNINGAR 

Översiktliga planer 

Översiktsplanen är antagen av kommunfullmäktige 2002-10-31 och 
aktualitetsförklarad 2006-06-30. Förslaget är förenligt med gällande 
översiktsplan.  
 

Program för planområdet 

Enligt programmet "Framtid Fittja" godkänt av kommunstyrelsen juni 2013 
ska Dagvattenhanteringen i Norra Botkyrka utvecklas. Det finns ett stort 
behov att säkerställa vattenkvalitén då det ingår i Östra Mälarens 
vattenskyddsområde. Enligt programmet ska dagvattenhanteringen helst ske i 
öppna dagvattenlösningar där vegetationen är en del av dagvattenhanteringen. 
 

 

 

 
 
 
 

Planområdet ligger i sydöstra Fittja strax sydöst om E 4:an.   

Detaljplanen är ca 1,3 ha stort. 
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Detaljplaner 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
För området gäller del av detaljplan 56-07-1 som vann laga kraft 25 augusti 
1970. Genomförandetiden har gått ut. Den del av detaljplanen som är aktuell 
för ändring är planlagd för rekreation. Övriga delar är planlagda som park  
eller bostäder. 
 
Fastighetsplaner 

Inga gällande fastighetsplaner finns för platsen. 
 

Kommunala beslut  
Tekniska nämnden beslutade 2011-11-14 att bygga nedan redovisade 
anläggningar i Alby och Fittja för att klara rening av dagvatten från norra 
Botkyrka. För projektet avsätts 100 mnkr i investeringsmedel. 

 
1) Alby våtmark – våtmark vid Alby strand inklusive sedimenterings-

anläggning i bergtunneln och bryggdäck 
2) Albystråket – dagvattenstråk i Alby 
3) Fittjastråket – dagvattenstråk i Fittja 
4) Fittja äng – översilningsyta för dagvatten vid Fittja äng 

 

Gällande detaljplan. Aktuellt område för  ändring är rödmarkerat 
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Övriga tidigare kommunala ställningstagande 

Dagvattenstrategi, antagen i KF 2012-11-22 (KS/2012:429) § 137 
Framtid Fittja 8 maj 2012, Antagen i KS § 110, KS/2007:1, 12-06-04 
Klimatstrategi för Botkyrka, § 100, KS/2007:437 

 
 
Behovsbedömning 

För detaljplaner ska kommunen göra en behovsbedömning, för att avgöra om 
en miljöbedömning ska göras eller inte. Resultatet av behovsbedömningen 
blir ett ställningstagande till om detaljplanens genomförande kan antas 
medföra en betydande miljöpåverkan eller inte.  
 

Sammanfattning av behovsbedömningen 

Sammantaget bedöms planens genomförande inte medföra betydande 
miljöpåverkan.  
 
Detaljplanens syfte är att möjliggöra en förbättrad dagvattenhantering och 
minska mängden föroreningarna som avleds till Albysjön. Det kommer i 
förlängningen att leda till bättre badvattenkvalité och minska metallhalter ut i 
sjön. Fördelar med planen är även att boende i området kommer att få bättre 
förståelse för hur hanteringen av dagvatten sker samt att parkområdena kan ge 
nya rekreationsmöjligheter. En miljöaspekt som behöver utredas vidare är 
bullersituationen för boende på Postängsvägen, om våtmarkerna skulle riskera 
att reflektera buller från E4:an. 
 



BOTKYRKA KOMMUN  10 [17] 
Samhällsbyggnadsförvaltningen Granskningshandling 
Stadsbyggnadsenheten 2014-06-10  
 

 

56-54 

De sex hållbarhetsutmaningarna  
År 2004 skrev Botkyrka kommun under en europeisk deklaration om hållbar 
utveckling, Ålborg+10-deklarationen. För att öppna hållbarutveckling har 
Botkyrka kommun tagit fram sex hållbarhetsutmaningar som ska vara 
vägledande i arbetet med planläggning av nya områden. Planarbetet kommer 
att ske med utgångspunkt från dessa sex utmaningar. 
Läs mer på http://helgonet.botkyrka.se/omkommunen/hallbarutveckling/ 
 
Botkyrkaborna har arbete 

Botkyrkaborna känner sig hemma 

Botkyrka har de bästa skolorna 

Botkyrkaborna är friska och mår bra 

Botkyrkaborna bidrar inte till klimatförändringar 

Botkyrkaborna har förtroende för varandra och demokratin 

 

Motivering till kommunens sex hållbarhetsutmaningar  

Planerad planändring skall möjliggöra byggnation av en dagvattenanläggning 
för att klara rening av dagvatten från norra Botkyrka. I miljösynpunkt kommer 
planändringen att resultera i förbättrad vattenkvalitet i Östra Mälarens 
vattenskyddsområde.    

 
Då upprustning av området ingår i projektet kommer detta att bidra till 
hemkänslan och god hälsa. Området kan då att bli mer framkomligt och 
inbjudande vilket resulterar i att människor kan röra sig mer fritt längs 
strandlinjen.    
 
Eftersom planerad exploatering föregås av en detaljplaneprocess där alla har en 
chans att tycka till anses detta bidra till ökat förtroende för Botkyrka kommun. 
Exploateringen kommer inte att bidra till ökat underlag för skolor eller ökat 
antal arbetstillfällen i området.  
 

http://helgonet.botkyrka.se/omkommunen/hallbarutveckling/
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FÖRUTSÄTTNINGAR 
 

Markägoförhållanden 

Marken ägs av Botkyrka kommun. Bostadsområdet öster om platsen har 
Stockholm stad som lagfaren ägare. 
 

Rättigheter 

Inga rättigheter finns för marken i planområdet. Strax utanför finns 
ledningsdragande verk. 
 
Geotekniska förhållanden 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                    Området vid Fittja övre består av lergyttja-gyttjelera (ljusgul)  

                    och glacial lera, varvig (mörkgul). 

 
Området består av mestadels av glacial lera, varvig, se figur. De geotekniska 
förhållandena har utretts närmare i en förstudien Geoteknisk och miljöteknisk 
undersökning Alby och Fittja. Under fyllning och/eller ett tunt mulljordlager 
finns lera ovan friktionsjord på berg. Fyllningens lagertjocklek varierar från 
0- ca 2,5m. Fyllningen innehåller i provtagningspunkterna mullhaltig lerig 
sand och torrskorpelera. 
 
Lerans lagertjocklek varierar från ca 5 till ca 20 m. Leran är ställvis 
sulfidhaltig och halvfast - mycket lös under en ca 0,7 – 1,5 m tjock 
torrskorpa.  
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Lerans uppmätta oreducerade skjuvhållfasthet under torrskorpan varierar 
mellan 10 och 27 kPa (kilopascal). Inom området finns en gammal lertäkt där 
leran är bortschaktad och ersatt av okänt material. Under leran förekommer 
ett 0 –ca 20 m tjockt lager bestående av växellagrad silt och sand med 
lerskikt ovan ett lager grövre friktionsjord. 
  
Radon 

Området ligger inom ett lågriskområde för radon. 
 
Markföroreningar 

Inga föroreningar eller tidigare industriell verksamhet är kända inom 
området. 
 
Enligt äldre kartmaterial har det dock tidigare funnits en lertäkt i den sydöstra 
delen av området. Lertäkten är delvis igenfylld. Enligt den provtagning som 
gjordes Geoteknisk och miljöteknisk undersökning Alby och Fittja 2013, 
består fyllnadsmassorna av lerig sand och lera (torrskorpelera). 
 
Generellt bedöms föroreningsnivån som låg. Halter av organiska ämnen och 
metaller underskrider riktvärdet för KM vid provtagning den provtagning 
som utfördes i studien Geoteknisk och miljöteknisk undersökning Alby och 
Fittja. 
 
Risk för skred och eller höga vattenstånd 

Det finns ingen förhöjd risk för ras och skred eller höga vattenstånd i området. 
Däremot bör vallhöjd och schaktdjup begränsas, enligt rekommendationer i 
Geoteknisk och miljöteknisk undersökning Alby och Fittja, om inte 
förstärkningsåtgärder används.  

 
Fornlämningar 

Inga kända fornlämningar finns inom området.  
 
Störningar 

Området ligger ca 150 meter från E 4:an och är bullerstört. 
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Bebyggelseområden  
Bostäder 

Strax öster om rekreationsområdet ligger ett bostadsområde med ett åttiotal 
radhus från 70-talet. 

 

Tillgänglighet och trygghet 

Planområdet ligger i en sänka. Inga större höjdskillnader gör att området är 
relativt lättillgängligt. 

 
Natur 

Mark och vegetation 

Planområdet ligger i en sänka. Omgivande ytor i form av gång- och 
cykelvägar och vägar är högre placerade. Inom området finns det inte några 
större höjdskillnader. Området är lättillgängligt och sikten är god igenom 
större delen av området. Planområdet omfattar öppna gräsytor, friväxande 
träd samt en större dunge av olika trädarter. Längs den östra delen av området 
växer en ensidig allé av hästkastanjträd. Trädbeståndet består av de vanligare 
trädsorterna al, asp och björk. 
 
Lek och rekreation 

Fittjas struktur består av bostadsområden inbäddade i relativt stora 
grönområden. Det finns många möjligheter till lek och rekreation bland annat 
flera olika typer av bollplaner och lekplatser. En upprustning av park och 
lekmiljö pågår i östra Fittja. Det finns en allmän lekplats omkring 200 meter 
ifrån planområdet, men även det intilliggande bostadsområdet har egna 
privata lekplatser. 
 
Naturmiljö 

Fittja omges av större trafikleder, Albysjön och Albyberget. De närmaste 
naturmarkerna är Flottsbro 2 km söderut och Mälarpromenaden 1,5 km 
norrut. 
 

 

Teknisk försörjning 

Gatunät, gång- cykel- och mopedtrafik 

Runt om själva planområdet löper en gång- och cykelväg. 
 
Kollektivtrafik 

Till tunnelbanan är det cirka en kilometer fågelvägen. 
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Riskanalys 

En större nätverksstation ligger i direkt anslutning söder om området. Inga 
byggnader får uppföras närmare än 50. 
 
Vattenskyddsområde 

Området ligger inom vattenskyddsområde för Östra Mälaren. 
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FÖRÄNDRINGAR OCH KONSEKVENSER 

 

Markägoförhållanden 

Marken kommer även i fortsättningen ägas av Botkyrka kommun. 
 
Rättigheter 

Inga rättigheter kommer att påverkas av denna plan. 
 
Geotekniska förhållanden 

Det har gjorts i en geoteknisk undersökning av området, Geoteknisk och 
miljöteknisk undersökning Alby och Fittja, 2013. Stabilitetsberäkningar för en 
släntlutning på 1:2, visar att stabiliteten är tillfredställande för vallar eller 
schakt på maximalt 2 meter. Högre vallar eller djupare schakt ger upphov till 
stabilitetsproblem utan förstärkningsåtgärder. 
 
Buller 

Vattenytan kan komma att reflektera buller från vägtrafiken i väster och på så 
sätt leda till högre bullernivåer för de boende på Postängsvägen. Vatten är i 
bullersammanhang att betrakta som en hård yta och reflekterar mer buller än 
en gräsbevuxen yta. Kommer detta att ske ska bullerdämpande åtgärder 
utföras för att klara riktvärdena för buller vid bostad. 
 

Fornlämningar 

Om fornlämning påträffas ska det enligt lag anmälas. 
 
Tillgänglighet och trygghet 

Den tilltänkta dagvattendammen och dess omgivande parkmiljö kommer att 
vara anpassad till dagens tillgänglighetskrav. En gestaltning av parkmiljön 
med till exempel belysning kan göra att människor känner sig tryggare att 
vistas utomhus. 
 
Natur 

Mark och vegetation 

En stor del av projektet Dagvatten Norra Botkyrka handlar om att öka 
attraktiviteten i de uterum som bildas i och kring dagvattenanläggningar. I 
samrådsskedet har inga slutgiltiga gestaltningsförslag tagits fram. Intentionen 
är dock att de dagvattenstråk som kallas Fittjastråket ska genom fokus på de 
gröna aspekterna och ge mervärde till området. 
Lek och rekreation 

Områdets utemiljö ska utvecklas exempel med  ny växtlighet, gångstigar, 
bänkar, plats för picknick, bollplaner eller kanske plats för en skridskobana. 



BOTKYRKA KOMMUN  16 [17] 
Samhällsbyggnadsförvaltningen Granskningshandling 
Stadsbyggnadsenheten 2014-06-10  
 

 

56-54 

 
 
Naturmiljö 

Möjligheten att kunna ta sig till  naturområden kommer att förstärkas då det 
ska bli mer attraktivt att vistas utomhus. 
 
Teknisk försörjning 

Gång- cykel- och mopedtrafik 

Fittjastråket kommer att utformas med hänsyn till de befintliga gång- och 
cykelvägar för att människor lättare ska kunna ta sig till de nya uteplatser 
som ska komma. 
 
Dagvatten 

Hela arbetet går ut på att förbättre möjligheterna för öppna 
dagvattenlösningar. 
 
Markanvändning 

Park 

I dag har gällande detaljplan beteckningen rekreation.  För att utöka 
möjligheterna för dagvattenhanteringen ändras planbestämmelsen till det 
vidare begreppet park. 
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ADMINISTRATIVA FRÅGOR 

 
Tidplan 

Samråd November 2013 
Granskning Vår            2014 
Laga Kraft höst           2014 
 
 
Genomförandetid 

Genomförandetiden är fem år från det att detaljplanen vinner laga kraft. 
 
Huvudmannaskap  

Kommunen är huvudman för allmän plats 
 
Övrigt 

Projekt Dagvatten Norra Botkyrka kommer att påbörjas 2014 och avslutas 
2017.   
 
 
 
 
 
SAMHÄLLSBYGGNADSFÖRVALTNINGEN 
 
 
Charlotte Rickardsson Lotta Kvist 
Planchef Planarkitekt 
  




